P.U C. - SEMESTENE
RELAZI ONE
FABBI SOGNO ABI TATI VO E ZONI ZZAZI ONE P. U. C

SETTEMBRE 2000

O - VERIFICHE DEI CONTENUTI DEL P. U C

Il P.UC €& stato predisposto a seguito della effettuazi one
delle wverifiche relative al rispetto dei contenuti previsti
dall"art. 19 della L.R n° 45/'89 e segnatanente di:

- analisi della popolazione residente ed emgrata e di
cal colo del conseguente fabbisogno abitativo, come verra piu
avanti esplicitato;

- verifica del trend dei novinenti anagrafici, in base ai
quali e stato, poi, individuato il dinensionanento delle zone
residenziali, a seguito degli indirizzi e della individuazione
dell e soluzioni assunte alla base della pianificazione urbanistica
che - conunque - prevedono una riduzione delle cubature rea-
lizzabili conplessivanente del 28,98% (vedere tab. n° 31 a fine

rel azi one);

- verifica delle principali opere di urbanizzazione primrie
e secondarie esistenti nel territorio, con particolare riferinmento
alle reti di infrastrutture e con rappresentazione grafica dei
servizi a rete (art. 19, comm i, lettera d, L.R n° 45/"'89,
conpati bilmente con le informazioni che si e riusciti ad ottenere;

- individuazione degli anbiti territoriali ove si rende op-
portuno il recupero del patrinonio edilizio e urbanistico esi-
stente, nonché dei manufatti e conplessi di inportanza storico-
artistica ed anbientale, con particolare riferinento ai nonunenti
ar cheol ogi ci ;

- inserinento di nornme e procedure per msurare |la conpati -
bilita anbientale e urbanistica dei progetti di trasfornmazione
urbani stica e territoriale;

- previsione degli standards urbanistici ai sensi del D A n.
2266/ U 83 e individuazione delle aree da destinare a servizi e
spazi pubblici;

- individuazione delle porzioni di territorio da sottoporre a
speciali nornme di tutela e di salvaguardia, <con particolare
riferimento ai beni archeol ogici (con nmonunenti gravati da vincolo
diretto da parte della Soprintendenza Archeologica) e alle aree
gravate da usi civici (Canpeda);

- individuazione delle unita mnine territoriali da assog-
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gettare a pianificazione attuativa, nell'anbito del centro urbano;

- normativa di uso del territorio per le diverse destinazioni
di zona, con particolare riferinento alle aree "sensibili" e al
patri noni o archeol ogi co e architettonico;

- individuazione delle attivita produttive gia insediate
(solo aziende agro-pastorali) nel territorio, nmentre non ve ne
sono di nuova i ndi vi duazi one;

- analisi geo-idro-norfologiche e relazioni sulla caratte-
rizzazi one geologico e geotecnica, ai sensi del D.M 11.03.1988
(Dott. G Sferlazzo);

- studio di supporto agrononmico (Dott. F. Brundu).

Si e, inoltre, provveduto alla verifica dei requisiti delle

zone B, che, peraltro, conservano, in buona parte, i confini del
precedente P. di F.

In particolare, si €& proceduto a tutte |le possibili verifiche
incrociate per |a docunentazione ed il calcolo del fabbisogno

abitativo, a seguito dell'analisi della popol azi one.

Il RE e stato conpletanente riscritto in funzione delle
attuali normative e alla luce delle piu recenti interpretazioni
giurisprudenziali e della Ilegge 15.05.1997, n° 127: "Msure
urgenti per lo snellimento dell"attivita ammnistrativa e de
procedi nenti di decisione e di controllo".

Le N.T.A costituiscono il conplenento delle tavole grafiche
e |'indi spensabil e supporto operativo.

Vi & una profonda divaricazione tra pianificazione e attua-
zione, cone anche il caso del presente P.U C npbstra chiaranente,
dal nmonento che parte delle scelte del precedente P. di F. risul-
tano inattuate per vari notivi nma, soprattutto, per il mancato
svi l uppo del paese.

Crca il dibattuto tema del dinmensionanento, ci senbra che
per un centro di poco piu di 200 abitanti, siano da ritenere
“strunentali” i dinmensionanenti, se si vuole che i piccoli paesi
del | "interno non sconpai ano dall a geografia della Sardegna.

Con nuneri cosi piccoli ed in presenza di un abitato nel
gquale il centro storico rappresenta circa il 94% di tutte le
cubature esistenti, ci senbra che sia inutile ogni conmento.

L' aver verificato, con puntuali analisi, |'andamento dei
flussi denografici e |'aver congruanmente ridotto le cubature gia
previste dal vigente P. di F., nobstra cone ci sia posti all'in-
terno di logiche di recupero e non di espansione, con riferinento
al riuso, alla tutela e alla valorizzazione, soprattutto, de
centro storico e di quanto gia costruito.

Si pensi che |'unica zona C individuata conporta solo il
3,94% dell'intera cubatura prevista e che |e cubature total
previste sono ridotte di quasi il 30% rispetto al precedente

strunment o ur bani sti co.



1 - LE SCELTE DEL P.U.C

Il nuovo P.UC di Senestene ripensa e rivede total nente
| "assetto urbanistico dell'abitato e di tutto il territorio
comunal e, anche alla luce di una nuova pianificazione integrata.

In particolare, si e proceduto all'utilizzo di wuna nuova
cartografia digitale in scala 1:10.000 dell'intero territorio
conunal e.

Inoltre, si & proceduto alla redazione di una nuova carto-
grafia di base in scala 1 : 1000 del centro urbano, che fotografa
| "esatto stato di fatto dell'abitato, all'agosto 1999, con ag-
gi ornanento al settenbre 2000.

Il processo di costruzione del piano, oltre a nunerosi
incontri tra il progettista e |'Amine Conunale, ha portato a
scanbi di idee nell"anbito di alcune assenblee popolari e di un
consiglio conunal e che ha preceduto di qual che nese |'adozi one del
P. U C

| punti salienti del processo di formazione del piano possono

essere cosi sintetizzati, cone indicati nella delibera di C. C
n° .. del 14.01.2000, relativa alle note programmtiche su
P.UC.:

- nuova perinetrazione del centro storico con obiettivo primario
la riqualificazione e valorizzazione della zona A

| eggere variazioni alle perinmetrazioni delle zone residenziali

riduzi one delle sottozone C d' espansi one residenzi al e;

ri duzi one e spostanento della zona artigi anal e D

studio di tutti i tematism previsti dalla L.R n° 45/'89;

tutela dei beni archeologici e dei beni architettonici;

- tutela paesaggistica anche ai sensi del decreto Galasso, poi
| egge n° 431/ 85;

- individuazione esatta delle aree di standard e delle infra-
strutture piu recenti (serbatoio idrico, fontane, ecc.);

- creazione di una cintura di verde agricolo e di verde privato e
pubblico nelle aree perinetrali all'abitato.

Gova far notare |la particolarissim situazione di Senestene
che, a causa della nmancanza di una crescita denografica anche nel
passato, si trova nella invidiabile situazione di avere un aggre-
gato urbano che coincide quasi conpletamente con il suo centro
storico.

Tale situazione, facilnente leggibile nella cartografia, €
stata lo spirito principale per |le scelte di piano.

Se si eccettua alcune piccole aree di conpletanento (gia
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preesistenti), € prevista infatti un unica zona C di soli 7000 nq,
a testinonianza della centralita dell'idea e della funzione che |a
zona A dovra svolgere nell'anmbito del nuovo P.U.C..

1.1 - Analisi geologiche, idrogeol ogiche e agronom che

Le relazioni dell'agronono e del geologo hanno evidenziato

con una serie di carte tematiche e con i necessari studi di
supporto, tutte |e necessarie correlazioni tra uso del suolo,
suscettivita dei terreni, acclivita, geonorfologia, attivita

agricole e scelte di pianificazione territoriale, caratteristiche
geol ogi che e geotecniche, aspetti del paesaggi o, ecc.

Anche la Soprintendenza Archeologica, alla quale e stata
inviata, precedentenente all'adozione, una copia del P.UC, ha
collaborato alla sua stesura finale, suggerendo nodifiche alle
N.T.A .



2 - COWUTI VOLUNMETRI A ESI STENTE E | NDI VI DUAZI ONE DELLO
STANDARD ABI TATI VO MEDI O

Si riportano, di seguito, i conputi della volunetria rilevata
nel |l abitato di Senestene.

La volunetria viene riportata ripartita nelle diverse zone e
sott ozone onpbgenee con cui €& stato suddiviso |'abitato.

| paranetri rilevati (vedi piu avanti tab. n° 3), sono i
seguenti :

Sup. coperta edifici ny. 24. 091

Vol unme edificato nc. 100. 007

Ab. attuali centro urbano n° 247

dot azi one nedi a conpl essi va nc/ ab 100. 007
(considerati tutti i volum ------- = 405
occupati e non occupati) 247

Poi che si ritiene necessario, ai fini di una puntuale anali si
dello standard abitativo, considerare l|la sola cubatura resi-
denziale degli edifici abitativi occupati, scorporando i volum
non residenziali, |le case non occupate e le volunetrie non con-
nesse alla residenza, si opera con | a seguente netodol ogi a.

Dal | ' esame della successiva tabella n° 10, relativa ai
rilevanenti del P.E.E nell'anbito del censinento 1991, energe
che, a fronte di 129 case occupate, ne esistevano 45 non occupate.

Pertanto, delle 174 abitazioni conplessive censite, solo il
74,14% era relativo alle volunetrie residenziali abitative occu-
pat e.

Pertanto, in via approssimata ma realistica, si ritiene che
solo il 74,14% dei 100.007 nt. rilevati possa attribuirsi alle
case occupate ad oggi .

In definitiva, come gia piu volte accettato dagli Organi di
Controllo nel caso di altri P.UC , si assune a base dei contegg

del fabbisogno abitativo di Senestene, il seguente standard
abitativo:
vol une case occupate = 74.145 nt.

(decurtato del 25,86% rispetto al vol une
conpl essivo ril evat o)

74. 145
dot/ab = --------- = 300 nt/ ab.
247

(relativo alle sole case occupate)

val ore superiore a quello calcolato per i paesi di Bulzi (211
nc/ab), Laerru (217 nt/ab) e Ittireddu (244 nt/ab).

Tale dato verra posto a base del dinensionanmento finale de
P. U C
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Per 1 nuneri dei conparti si fa riferinento alla tavola
specifica del P.U.C

L' el evata cubatura pro-capite rilevata e in linea con le
rilevazioni conpiute, in occasione di analoghi studi per il P.UC
in altri paesi del Sassarese e dinobstra cone sia nolto elevato il
rapporto tra cubatura ed abitanti con un valore nedio di 300
nc/ ab.

Tale dato €& estremanente significativo in quanto - di fatto -
e evidente che, per ragioni di tipo patrinoniale e affettivo, &
assai probabile che, per il fabbisogno futuro, si debba contare
solo sul patrinonio edilizio esistente nel centro storico.

Infatti, e dinostrabile che, nonostante nei piccoli conuni,
si sia riusciti, quasi senpre, a redigere e a far approvare |
necessari strumenti attuativi (in questo caso un'adeguato Piano
Particol areggiato), tuttavia si e riscontrato che spesso i bass
redditi della popolazione residente non hanno consentito gl
interventi che i piani rendevano possibili

A Senestene |'espansione edilizia, fuori del centro urbano
cosi conme gia definito ai prim del 1900, e stata nunericanente
assai poco consistente conme nostra il rapporto tra la volunetria
edificata in zona A (nc. 94.415) e quella in zona B (nc. 15.572),
cone riportato nelle successive tab. n° 2 e n° 3.

Si riportano, di seguito, le tabelle relative ai calcol
pl anovol unetrici per |'intero patrinonio edilizio urbano.

Le volunetrie sono ripartite secondo l|la zonizzazione de
nuovo P.U. C. per le zone residenziali.



TABELLA N° 1

COMUNE DI SEMESTENE - ZONA A
N ] N° | SUPERF.! SUPERF. ! VOLUME ! ! !
I'l SOLA-!'1 SOLATI ! FONDI AR. ! COPERTA ! RILEVATO i.f.f! Rc !
I TI | COWU!ISOLATO! EDIFICI | COWPU ! ! !
! I CART ! | COWPUCART! CART ! ! !
! ! ! ng. ! ny. ! nc. !nc/ng! % !
[ [ [ [ [ [ [ |
1 10 I 6571 ! 2852 ! 42136 ! 1, 85! !
2 ro11 ! 954 | 887 ! 4161 ! 4, 36! !
I3 I 13 I 2969 ! 1629 ! 6336 ! 2,13! !
I 4 I 14 ! 608 ! 428 | 1496 ! 2, 46! !
I 5 I 34 I 2737 ! 1046 ! 3301 ! 1,21! !
I 6 17 I 1330 ! 990 ! 3688 ! 2,77! !
b7 19 ! 468 ! 85 ! 201 ! 0, 43! !
I 8 I 35 I 1571 ! 644 ! 1983 ! 1, 26! !
9 I 36 ! 451 ! 405 ! 1425 ! 3, 16! !
10 ! 18 I 1165 ! 966 ! 3375 ! 2,89! !
11 v 12 I 2065 ! 1456 ! 6773 ! 3, 28! !
12 ! 9 ! 741 ! 684 ! 2836 ! 3, 83! !
I 13 ! 7 ! 941 ! 824 | 3934 ! 4,18! !
14 121 I 1520 ! 1165 ! 4707 ! 3, 10! !
I 15 ' 20 ! 254 | 172 | 908 ! 3,57! !
16 ! 20 ! 82 ! 151 ! 471 ! 5,74! !
17 1 23 ! 451 ! 3912 ! 1080 ! 2, 39! !
I 18 ! 22 I 1428 ! 1066 ! 4526 ! 3, 17! !
19 ! 6/30 ! 4497 ! 1797 | 6544 | 1, 45! !
I 20 ! 4 ! 798 | 536 ! 1773 ! 2,22! !
21 ! 5 ! 443 | 323 ! 1746 ! 3, 94! !
22 8 ! 349 | 308 ! 983 ! 2, 82! !
I 23 ! 37 ! 883 ! 691 ! 3253 ! 3, 68! !
I 24 | 38 I 1480 ! 1207 ! 5679 ! 3, 84! !
I 25 1 32 I 3395 ! 1461 ! 6512 ! 1,92! !
I 26 ! 3 ! 559 ! 547 ! 3002 ! 5,37! !
27 V10 ! 92 ! 71 ! 254 | 2,76! !
28 ! 10 ! 37 ! 37 ! 133 ! 3,59! !
29 1 32 ! 476 ! 201 ! 1199 ! 2,52! !
[ [ [ [ [ [ [ |
| TOTALI ! I 39.315 ! 23020 ! 94415 ! 2,40! 58,5!




TABELLA N° 2

COMUNE DI SEMESTENE - ZONA B
N ] N° | SUPERF.! SUPERF. ! VOLUME ! ! !
I'l SOLA-!'1 SOLATI ! FONDI AR. ! COPERTA ! RILEVATO i.f.f! Rc !
T ! COWU-I'l SOLATO ! EDIFIC | COWPU ! ! !
! I CART ! | COWPUCART! CART ! ! !
! ! ! ng. ! ny. ! nc. !nc/ng! % !
-ee - - R e e e - - R beeee e - - b----- b----- !
1 ! 2 ! 564 ! 121 ! 774 | ! !
2 ! 6 ! 524 | 24 ! 36 ! ! !
I3 I 23 I 1959 | 11 ! 18 ! ! !
I 4 I 15 I 2040 ! 222 | 1466 ! ! !
I 5 I 34 I 4447 | 309 ! 1562 ! ! !
I 6 I 32 I 4976 ! 384 I 1736 ! ! !
b7 I 32 I 1062 ! - - ! - - ! ! !
Peeeo - R R e R Peem-- R !
I TOTALI! I 15572 | 1071 ! 5592 I 0, 36! 6, 87!
! ! ! ! ! ! ! !
TABELLA N° 3
VOLUMETRI E COWPLESSI VE A + B
! I SUPERFI C.! VOLUME ! SUPERFI Cl E! i f. ! Rc
! ZONA ! FONDI ARI A ! EDI FI CATO COPERTA ! wutilizzo
! ! ny. ! nc. ! ny. ! nc/mg ! %
R R R R R R
! A I 39315 I 94415 ! 23020 ! 2,40 ! 59,00
! ! ! ! ! !
! B I 15572 ! 5592 ! 1071 ! 0,36 ! 6, 87
e R e R R e
I TOTALI ! 54887 I 100007 ! 24091 ! 1,82 | 43,89




3 - CONCESSI ONI_RI LASCI ATE

Negli ultim anni, dai dati conmunali inviati all"'lSTAT,
energe la situazione <che viene evidenziata nella successiva
tabel la n° 4.

Dal | ' esanme dei dati si evince che la volunetria nedia resi-
denziale rilasciata annua € di circa 702 nt., contro una vol une-
tria non residenziale (quasi esclusivanmente agricola) di circa 520
nc.

In altre parole, la volunetria residenziale rilasciata & poco

piu del 57% di quella conplessiva dell'intero territorio comunal e.
Il dato denota anche la non elevata inportanza delle aziende
agricole nel territorio di Senestene, infatti, il territorio

extraurbano si presenta, a tutt'oggi, quasi conpletanente privo d
costruzioni, sia sull'altopiano di Canpeda che nella valle del rio
Sa Ota e Sa Cariasa, nei pressi del paese.

| dati della tabella n° 4 riportano | e nuove costruzioni

TABELLA N° 4 - CONCESSI ONI E VOLUMETRI A RI LASCI ATA

! I NUOVE COSTRUZI ONI ! NON ! TOTALI !
! ! RESI DENZI ALI !  RESIDENZI ALl ! !
YN N o 1 e s !
! ! N | VOLUMVE ! N | VOLUME ! N | VOLUME !
! | CONCESS.! nc. !CONCESS.! nmc. ! CONCESS.! o, !
[ [ . [ |
| 1994 | 1 I 784 1 -- 1 oo 1 1 784 |
I 1995 | 3 | 1394 ! 2 1 623 | 5 1 2017 !
I 1996 ! 1 I A R R 1 1 117 !
I 1997 ! 3 I 1664 ! -- 1 - 1 3 | 1664 |
I 1998 ! 1 ! 50 | 1 1 293 | 2 1 343 |
I 1999 ! 1 I 203 ! 1 | 2208 ! 2 1 2411 |
[ [, |
| TOTALI! 10 | 4212 | 4 1 3124 | 14 | 7336 |
[ [ . [ |
I Medi a ! I I I I I I
lannua ! 1,66 ! 702 ! 0,66 ! 520,6! 2,33 ! 1222 |




A comento della tabella riportante |le volunetrie le cui
concessioni sono state rilasciate dall'Uficio Tecnico Conunal e di
Senestene, nei 6 anni esamnati, energe sinteticanmente, i
seguent e quadr o:

Val . ass ! %
______________
cubatura total e concessa nc. 7.336 i 100
|
cubatura residenzi al e concessa nc. 4.212 i 57
|
n° concessioni totali n° 14 i 100
|
n° concessioni residenzialli n° 10 i 71
|
cubatura nmedia unitaria i
per concessione nc. 421 ! - -
|
cubatura nmedi a annual e i
concessa residenzial e nc. 702 ! - -
|

Il quadro di cui sopra esprinme con chiarezza cone, solo il
43% della cubatura concessa, riguardi volum agricoli in agro e
cone |'attivita edilizia in paese sia, piuttosto che di nuova
costruzi one, pi di ristrutturazione e di piccoli anplianenti,
come d' altronde | ogi co che avvenga in un vecchio centro.

La cubatura nmedia per concessione residenziale € stata
intorno a 421 nt..

La cubatura residenziale, concessa negli ultim 6 anni, e di
oltre 4.200 nt., pari ad una nedia annua di poco piu di 702 nt., a
testi noni anza dell a tenue domanda abitativa del paese.

u
e

10



8 - STRUTTURA DEL TESSUTO ABI TATI VO DEL VILLAGE O DI SEMESTENE

La docunentazi one catastale ci offre |'opportunita di seguire
| a trasformazione dei tessuti connettivi dell'abitato negli ultim
150 anni .

La struttura originaria dei tessuti abitativi & guidata dalla
di sposi zi one del paese su un pianoro in dolce declivo.

Le nodifiche successive sono poche: alcune dovute alla mano
pubblica e altre ai privati che, in genere, hanno prodotto solo
una ulteriore framentazione fondiaria con noltiplicazione delle
cellule abitative, a seguito soprattutto delle successioni eredi-
tarie.

Dall'esanme della planinetria catastale dei prim del 900,
energe la tipica disposizione del paese, non diversa da altri
paesi vicini quali Pozzomaggi ore, Cossoine e Bonorva, caratteriz-
zata da situazione orografica piuttosto pianeggiante e da isolati
in genere irregolari.

Mancano, quasi del tutto, le vie nolto strette e le abita-
zioni risultano edificate su lotti di piccola dinensione.

Dalla lettura della cartografia enmerge che sono anpianmente
presenti, nel centro storico di Senestene, i requisiti di cui
all"art. 5, comma 5 della L.R n° 29/'98, infatti:

a) appare intatto |'assetto edilizio-urbanistico consolidato e
perinmetrato, a confronto con la carta catastale del 1930 e quella
del cessato cat astoo;

b) le vie, piazze, spazi pubblici e isolati del C'S. sono sostan-
zialmente invariati nell'ultino secol o;

c) il patrinonio edilizio &€ formato preval entenente da tipol ogie
edilizie che, seppur in parte ristrutturate, presentano |e case
originarie dell'insedianento storico;

d) le caratteristiche costruttive degli edifici sono preval ente-
nment e onbgenee;

e) gli elenenti architettonici delle case sono onpbgenei .

La cellula elenentare delle case del Logudoro e del WMeilogu
era caratterizzata da:

- finitura esterna generalnente con intonaco (assai raro il nmuro
“bar baro" non intonacato);

- muro in pietre scapole con i soli angoli, gli stipiti e le
architravi in pietra squadrata;

- cornicione con tegole aggettanti senza canali di gronda, con
aggetto con doppia orditura di coppi

- tetto in generale ad una sola falda, con coppi allettati con
11



malta e cal ce su inpalcato di canne;

- aperture in parete (specie le finestre), in genere, assai
pi ccol e;

- presenza di elenenti particolari quali

a) "sa loriga" in ferro e in pietra (quest'ultinm ornmai assa
rare in altri paesi),

b) "sa pudda"”,
c) I nontatoi in pietra ("sa pezza"),
d) architravi istoriate,

e) lunette con roste.

Anche a Senestene, la piu antica tipologia abitativa é
costituita dalla casa bicellulare: due anbienti, con una porta e
una finestra, col tetto ad una fal da.

Nel tenpo, la casa cellulare si anplia lateralnente con

| "affiancamento di altri anbienti che potevano essere anche non
conuni canti tra |oro.

Qggi, queste abitazioni, sono state quasi tutte abbandonate o
vengono usate come di spense o depositi attrezzi.

Gova far notare cone, essendo |e canpagne di Senestene

totalnmente prive di qualsiasi volunme edilizio, tutti | mezzi
d' opera venivano portati in paese e a lato della casa di abita-
zione era spesso presente la stalla e/o il locale per |a vendenm a

e per |l a conservazi one del vino.
Lo sviluppo successivo avveniva in altezza anche parziale: in

altre parole, la casa poteva rinmanere parte con il solo piano
terra e parte a 2 piani.
A volte, il piano terra veniva adibito a magazzino o a

ricovero aninmali.

Gi elementi architettonici diffusi

Abbianmb gia esposto, sinteticanente, l|a tipologia delle
abi t azi oni .

Per gli elenenti tipologici diffusi giova considerare:

- le porte dingresso con gli sportelli per |a aereazione
anche a porta chiusa;

- gli anelli di ferro o pietra vicini all'ingresso per |egare
|"asino o il cavallo (sa loriga);

- I nontatoi in pietra per salire a cavall o;

12



- |l"uso generalizzato di stipiti e architravi in pietra da
taglio di generose di nensioni;

le cornici in pietra del tetto;

i tetti con tegole curve su cannicci at o;

i cam ni;

su palatu (le case a 2 piani).
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9 - ANDAMENTO STORI CO EVOLUTI VO DELLA POPOLAZI ONE

Le successive tabelle nostrano |[|'andanento denobgrafico
storico della popol azi one.
Le dinensioni "anagrafiche" dell'abitato sono ornai assai

ridotte per |la disastrosa em grazione, soprattutto dal '62 al '70
(ben 267 abitanti in neno).

Al 31.12.1999 |a popol azione e di soli 247 abitanti contro i
635 del 1962.

La nedia annua dei nati negli ultim 10 anni é di 1,3, nentre
quel la dei norti e di 5, 2.

Le previsioni per il futuro sono, evidentenmente, pessimsti-
che, per cio che riguarda |'andanento denografico.

Solo una forte azione "politica" potrebbe fernmare il flusso
mgratorio, che & senpre maggi ore del nunmero degli iscritti.

Le previsioni dell'"Uficio Studi del Banco di Sardegna, che
davano, per il 2000, 271 abitanti, sono da ritenersi ottimstiche,
dal nonento che | e stesse prevedevano, per il 1999, 272 abitanti
contro i 247 effettivanente residenti (vedi succ. tab. n° 7).

Se il vecchio borgo di Senestene deve continuare a vivere
occorrerebbe riportare |a sua dinensione anagrafica alneno ai
livelli degli anni '70 (500-450 abitanti), altrinmenti risulterebbe
ingiustificata la presenza dei servizi pubblici, peraltro gia
ridotti al solo nunicipio, cimtero, farmacia e ufficio postale,
essendo | e scuole gia chiuse da anni.

La politica regionale dovrebbe essere piu sensibile a queste
realta: lasciar norire un paese dotato di tutte |le opere di
ur bani zzazi one non &€ un accadi nento sociale ed econonico di segnho
positivo, per ragioni talnmente ovvie che ci asteniano da ulteriori
ragi onanenti .

Le successive tabelle esplicitano, con l|la neutralita de
nuneri, una realta di crisi che senbra inarrestabile.
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TABELLA N° 5 - MOVI MENTO ANAGRAFI CO
! I POPCLAZ. ! ! ! ! ! !
FANNO ALL' 1.1 ! NATITMORTITI MM GR. ' EM GRATI! POPOLAZI ONE !
! ! ! ! ! ! ' AL 31.12 !
e L R LR feeeeeam feeeeeam Y L
11962! 671 ! 6! 12! 7 ! 37 ! 635 !
1'1963! 635 ! 10! 10! 6 ! 36 ! 605 !
11964! 605 ! 4! 9 ! 7 ! 36 ! 571 !
1'1965! 571 ! 8! 13! 17 ! 14 ! 569 !
11966! 569 I 9! 7! 9 ! 28 ! 552 !
11967! 552 ! 51 5 ! 4 ! 37 ! 519 !
11968! 519 I 7! 6 ! 8 ! 28 ! 500 !
1'1969! 500 I 5! 4 | 6 ! 36 ! 471 !
11970! 471 ' 51 3! 15 ! 15 ! 473 !
11971! 473 ! 51 6 ! - - ! - - ! 433 !
11972! 433 ! 1! 10! 11 ! 10 ! 425 !
11973! 425 | 4| 9! 11 ! 5 ! 426 !
11974! 426 ! 3! 7! 16 ! 9 ! 429 !
11975! 429 ' 1! 13! 7 ! 10 ! 414
11976! 414 ' 1! 7! 2 ! 11 ! 399 !
11977! 399 I 6! 4 | 7 ! 10 ! 398 !
11978! 3908 I 6! 5 ! 4 ! 8 ! 395 !
11979! 3905 I 1! 4 | 1 ! 8 ! 385 !
11980! 386 I 1! 6 ! 0 ! 15 ! 365 !
11981! 365 I 3! 4 | 4 ! 4 ! 349 !
11982! 349 ! 1! 5 ! 2 ! 9 ! 338 !
11983! 338 I 1! 7! 14 ! 11 ! 335 !
11984! 335 I O 6 ! 12 ! 8 ! 333 !
11985! 333 ! 0! 8 ! 7 ! 17 ! 315 !
11986! 315 I 2! 3! 6 ! 5 ! 315 !
11987! 315 I 0! 6 ! 2 ! 5 ! 306 !
11988! 306 ! O! 2! 2 ! 2 ! 304
11989! 304 I 3! 6 ! 7 ! 8 ! 300 !
1'1990! 300 I 1! 3! 0 ! 6 ! 292 !
11991! 292 ' 2| 3! 8 ! 4 ! 295 !
11992! 295 I 1! 6 ! 4 ! 10 ! 284
1'1993! 284 I 2| 5 ! 9 ! 8 ! 282 !
11994! 282 ! 1! 5! 7 ! 4 ! 281 !
1'1995! 281 I 2! 7! 4 ! 9 ! 271 !
1'1996! 271 ! 1! 6 ! 3 ! 2 ! 267 !
11997! 267 ! 21! 10! 3 ! 10 ! 252 !
11998! 252 I 1! 3! 7 ! 5 ! 252 !
1'1999! 252 I 0! 4 | 3 ! 4 ! 247 !
I I I I I I
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TABELLA N° 6

! I POPOLAZ. ! DI FFERENZA !

IANNO AL || NTERCENSUA- !
! | 31.12 ! Rl A !
[ |
11901! 682 ! .- !
119511 766 ! .- !
11961! 671 ! - 95 !
119711 429 | - 242 !
119811 349 ! - 80 !
11991! 295 | - 54 !
11999 247 ! .- !

| |

TABELLA N° 7
CONFRONTO TRA PREVI SI ONI UFFI CI O STUDI BANCO DI SARDEGNA
E DATI REALI ANAGRAFI Ci

! ! DATI I PRO EZI ONI BANCO !
| ANNO  ANAGRAFI CI ! DI SARDEGNA !
! I AL 31/12 ! !
[ | o e e e e e e e e e e e o oo |
1 1993! 282 ! 281 I+ 1

1 1994! 281 ! 280 I+ 1
1 1995! 271 ! 277 I - 6!
1 1996! 267 ! 275 Y
1 1997! 252 ! 273 1 -19!
1 1998! 252 ! 272 I - 20!
1 1999! 247 ! 272 | - 25!
1 2000! - ! 271 ! !

| |
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TABELLA N° 8 - ANDAMENTO STORI CO

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! 131.12!31.12!31.12!31.12!10.2 !
11678 11688 11698 ! 1728! 1751 11821 11824 ! 1838! 1844! 1848!1857 !1861 !1871 !1881 !1901 !

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! loooon [ L loooon loooon loooon loooon loeoon loooon loooon loooon loooon loooon !
I Fuoch! Ani ne! Ani ne! Ani ne! Maschi Ani ne! Ani ne! Ani ne! Ani ne! Ani ne! Ani ne! Ani ne! Ani ne! Ani ne! Ani ne! Ani ne!

! 481 ! 387 ! 488 ! 276 ! 551 ! 830 ! 565 ! 646 ! 606 ! 607 ! 663 ! 658 ! 641 ! 627 ! 679 !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
1

Il valore nmassino € quello del 1951 con ben 744 abitanti.

Il decrenmento della popolazione di Senestene €& uno de
maggi ori in assoluto tra i conuni della provincia di Sassari.

Per il futuro, e difficile prevedere un recupero in termni
di abitanti, c'e solo da sperare in valori costanti, che pernet-
tano | a sopravvi venza del conune.
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4 - DINAM CA DEL PATRIMONI O EDI LI ZI O ESI STENTE

Dai dati dei censinenti del 1971 e 1991, si evincono |le
successi ve tabelle che i nquadrano bene | a dinamca del P.E E

Dai dati delle tabelle n°® 9 e n° 10, energe come, nel ven-
tennio 1971-1991, vi sia stato un increnmento pari a:

N> ABI TAZI O\l OCCUPATE - 11%
N> ABI TAZI ONIL NON OCCUPATE + 7,14%
N° STANZE OCCUPATE - 4,4%
MR SUPERFI CI STANZE + 19, 19%

Pur in presenza di un decrenento della popol azi one del 31,8%
tra il "71 ed il 1991, con un calo di 138 abitanti, vi & stato un
incremento del patrinonio abitativo occupato di oltre |'11% se c
si riferisce alle abitazioni.

Se si traduce in volunetria |'incremento della superficie
dell e stanze, che é passata dai 10.830 ng. del 1971 ai 12.909 ny.
del '"91 (con + 2.079 ng.), si ha (con h = 3 nt.) un aunento d
volunetrie di 6237 nt., pari ad una nedia annuale di 312 nt., che
resta al di sotto dei valori che si possono ricavare dal nunero e
dall a consistenza delle concessioni edilizie rilasciate (nc. 702,
vedi tab. n° 4).

| dati dinobstrano, ancora una volta, come sia, tutto sonmato,

non facile legare |le previsioni degli increnmenti volunetrici di
qual si asi centro urbano ai soli novinenti denografici.

In altre parole, le indagini svolte per la redazione dei
P.U.C. in nunerosi paesi hanno nostrato che, anche con popol azi one
residente in calo, la edificazione di nuove volunetrie e stata
consi stente, se rapportata alla sola situazione anagrafica e cio e
dovuto alla scarsa qualita e alla limtata dinensione delle

abitazioni piu vecchie, che occorreva sostituire e/o anpliare
not evol nent e.

Pertanto, € stata posta particolare attenzione per cid che
riguarda il cal col o del fabbisogno abitativo futuro di Senestene.
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9.1 - Crescita del patrinonio edilizio nel ventennio 1971 - 1991

Dai dati dei censinmenti 1971 e 1991, energono |e seguenti
ci rcost anze:

TAB. N° 9 - CONFRONTO TRA P.E.E. 1971 E 1991

I ABI TAZI O\l OCCUPATE ! !
SUP. I'St/ab

! ! !

- N o ION !

! I N ! N ! N I COWPON! STANZE ! ! !
! | ABI TAZ. ! STANZE ! FAM GL. ! I mg. ! ! !
oo oo oo oo oo I R R !
| 1971 ! 145 | 5221 148 | 434! 10830 ! 1,20 ! 0,83 !
! ! ! ! ! ! ! ! !
I 1991 ! 129 ! 499 ! 129 ! 296! 12909 ! 1,68 ! 0,59 !
R R R R R R R R !
IVARIAZ.! - 16 ! - 231 - 19 | - 138 I+ 2079 ! ! !

' ASSCLUTE ! ! ! ! ! ! !

'VARI AZ. ! -11,03% - 4,40% - 12,8% -31, 79% +19, 19% ! !
! % ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! !

Dai dati della tabella n° 9, enmerge cone, nel ventennio 1971-
1991, vi sia stato un increnento per il paranetro della superficie
dell e stanze (dell"ordine di circa il 19% del patrinonio edilizio
esistente, pari ad un tasso del O0,95% annuo, pur in presenza di un
periodo di forte perdita denografica (-31,79% pari a - 1,59%
annuo) .

In ogni caso, stianmo parlando di soli nmg. 2079 in piu in 20
anni, pari ad una nedia di soli 104 ng. all'anno (praticanente si
e cone se si fosse edificato un piccol o appartanmento ogni anno).
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TABELLA N° 10
ABI TAZI ONI | N COVPLESSO
( OCCUPATE E NON OCCUPATE)
ALTRI TIPI D ALLOGE O
Censi nento 1971 - 1991

! ! I ABI TAZI ONI ! !
! ! ABI TAZI ONI  OCCUPATE I' NON OCCUPAT! TOTALE

! ANNO ! ! ! !
! ! I SUP. ! STAN-! FAM -! COWO I STAN-! I STAN-!
! PN M) ! ZE 'TGLIEINENTI! N I ZE ' N ! ZE

R Rl R R R R R R R !
I 1971 I 145110830! 522 ! 148 ! 434 ! 42 ! 134 ! 187 ! 656 !
R R Rl R R Peem-- Peem-- Peem-- Peem-- Peem-- !
I 1991 I 129112909! 499 ! 129 ! 2906 ! 451 171! 174 ' 670 !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

Le variazioni del patrinonio edilizio sono stimabili in 16

case occupate in neno e in 2.079 nmg. in piu, per una superficie
pari al 19%di quella preesistente nel 1971 (ng. 10830).

Al di la di possibili differenze statistiche, si deve anmet-
tere che, nel ventennio 71-91, il P.E E del paese di Senestene,
pur in presenza di un decrenento del 31,79% della popol azi one ha,
i nvece, aunentato il patrinonio edilizio del 19% in termni d
superfici abitative e del 2% in termni di stanze occupate.

In definitiva, il patrinonio edilizio, edificato nel venten-

nio, e valutabile in ng. 2.079, che corrispondono a circa 6.237
nc., con una nedia annua di 312 nt.
Le stanze non occupate sono 171 su un totale di 670 con una

incidenza di oltre il 25% (ben maggiore a quella della maggior
parte dei centri urbani del Sassarese), a testinonianza della
gravita della situazione socio-econonica del paese, il cui spopo-

| amento | o pone ai vertici delle "classifiche", secondo solo al
comune di Montel eone Rocca Doria, in tutta |a Sardegna.
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TABELLA N 11
ABI TAZI ONI | N COVPLESSO
( OCCUPATE E NON OCCUPATE)
PER TI TOLO DI GODI MENTO

! ! ! ! ALTRO ! !
! I PROPRIETA'! AFFITTO ! TITOLO ! TOTALE !
! ANNO ! ! ! ! !
! I ABI TA! STAN-! ABI TA! STAN-! ABI TA! STAN-! ABI TA! STAN-!
! IZIONI! ZE 1ZIONI! ZE 'ZIONIY ZE 'ZIONI! ZE !
R R R R Peem-- Peem-- Peem-- Peem-- Peem-- !
I 1971 I 165! 590! 15! 44 ' 7 ' 221 187 ! 656 !
R Pemmm- Pemmm- Pemmm- Pemmm- Peeme- R Peeme- Peemm- !
I 1991 I 121 ! 601! 6! 20! 2 ! 91! 129 ! 670!
! ! ! ! ! ! ! ! ! !
TABELLA N° 12 - COVPONENTI PER FAM GLI A
ANNO FAM GLI E ABI TANTI COVPONENTI PER FAM GLI A
1971 148 434 2,93
1991 129 296 2,29
1997 116 257 2,21
1999 119 (*) 247 2,07
(*) Dati forniti wufficialnente dall'Uficio Conmunale di Stato
Cvile del conmune di Senestene e certificabili.
Interessante appare il dato dei conponenti per famiglia che e
assai basso (2,07 ab/fam per effetto della presenza di anziani
ormai soli e di poche famiglie giovani e con figli in eta scolare.

Particolarnmente interessante appare quanto riportato dalla
tabella n° 18, riferita al fenonmeno di "nuclearizzazione" della
famglia.

Dal 1971 ad oggi si e verificata una dimnuzione di ben 29
nuclei famliari, con una mnor popolazione di 187 unita e con
conseguente riduzione del nunmero di conponenti per famglia da
2,93 a 2,07 (- 29,35%.
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TABELLA N° 13

! I DOTAZ. STANZE! DOTAZI ONE MQ. ! DOTAZ. STANZE! DOTAZI ONE MQ. !
' ANNO ! PER FAM GLI A ! PER FAM GLI A ! PER ABI TANTE ! PER ABI TANTE !

! ! n° ! ng. ! n° ! ng. !
R B I I R !
I 1971 ! 3,52 ! 73, 17 ! 1, 20 ! 24,95 !
! ! ! ! ! !
I 1991 ! 3, 87 ! 100, 07 ! 1,68 ! 43, 61 !
Peee- - - e e e e !
I VARI AZ. + 0,35 ! + 26, 10 ! + 0, 48 ! + 18, 66 !

Si riportano, di seguito, due tabelle relative al tasso di
spopol anento e alla graduatoria dei centri in base alla popola-
zi one.

Da esse si evince che il comune di Senestene ha avuto, tra il
51 e il '"91, un tasso di spopolanmento pari al 60% passando da
744 a 296 abitanti, il valore regionale piu alto dopo Mntel eone
Rocca Dori a.

Per cio che riguarda la classifica regionale in base alla
popol azi one, Senestene é al 13° posto tra i conmuni piu piccoli
del | a Sardegna.
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TAB. N°
CLASSI FI CA REG ONALE DEl

14

DECREMENTI

I popol azi o-! popol azi o-!i ncrenent o!

! COMUNE ! ne ! ne !
! ! 1951 ! 1991 I 1951-91
| o o e e e e e e e eeaeean [ [ [
I Mont el eone Rocca Dori a ! 384 | 140 ! - 64 %
I Senest ene ! 744 | 296 ! - 60 %
I Padria ! 2067 ! 918 ! - 56 %
I G ave ! 1694 ! 758 ! - 55 %
I Onani ! 1177 ! 539 I - 54 %
I Bi doni ! 403 ! 188 ! - 53 %
I Sennariol o ! 415 ! 204 ! - 51 %
I Armungi a ! 1314 ! 668 ! - 49 %
I Nughedu S. N col o ! 2268 ! 1173 ' - 48 %
I Tadasuni ! 416 ! 216 ! - 48 %
I GCsidda ! 572 | 299 I - 48 %
I Banari ! 1444 | 756 ! - 48 %
I Sorradile ! 1119 ! 588 ! - 47 %
I Martis ! 1253 ! 665 ! - 47 %
I Sagama ! 476 ! 254 ' - AT %
' Burgos ! 2033 ! 1107 ! - 46 %
I Montresta ! 1469 ! 802 ! - 45 %
I Villanova Montel eone ! 5055 ! 2774 ' - 45 %
I Pau ! 748 ! 413 ! - 45 %
I Bultei ! 2479 | 1370 ' - 45 %
[ [ | [
TAB. N° 15

CLASSI FI CA REG ONALE DEI COMUNI PIU PI CCOLI | N SARDEGNA
! I popol azi o-!
! COMUNE ! ne !
| | |
R R !
I 1) Baradili ! 119 !
I 2) Montel eone Rocca Doria ! 140 !
I 3) Soddi ! 184 !
I 4) Bidoni ! 188 !
I 5) Setzu ! 189 !
I 6) Sennariolo ! 204 !
I 7) Boroneddu ! 209
I 8) Tadasuni ! 216 !
I 9) Mddolo ! 222 !
I 10) Tinnura ! 253 !
I 11) Sagama ! 254 |
I 12) Siris ! 261 !
I 13) Senestene ! 296
| | |
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La tabella n° 16 (tratta dall'Annuario Statistico della
Sardegna) nostra i dati del solo anno 1989.

TABELLA N° 16 - FABBRI CATI RESI DENZI ALI E NON RESI DENZI ALI ,
VOLUM , ABITAZI ONI E VANl ABI TAZI ONE - 1989
VOLUME | N MC. VUOTO PER PI ENO

| FABBR. RESI DENZ. ! FABBR. NON RESIDEN! ABITAZIONI ! VAN DI !
! ! ! I ABI TAZI ONI'!
| o e e e eeeemas | oo e e e e | e e e eeeeeea s [ [
I'NUOV. COSTR! AMPL. ! NUOV. COSTR! AMPL. ! NEI FABBR! ! ! !
R R ! ! beeem - - ! R ! I STAN-! ACC. !
I N°! VOLUVE! ! ' VOLUMVE! I'RES.! NONITOT.! ZE ! !
! ! ! ! ! ! ! I RES. ! ! ! !
R R beeem - - R R R R Rl T I I P----l
! ' pc. ! nc. ! n°l e, | mc. ! n° ! n°t n° ! n° ! n°l
R R Peemm - - R R Pemee-- - Rl e A P----1
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
I 0! O ! 398! 1! 19 ! 0 ra2 1 o0ot!" 1! 6 ! 3!
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

Ri portianp, nella tab. successiva, i dati (senpre del censi-
mento 1991) che evidenziano conme delle 45 case non occupate
nell ' abitato di Senestene, ben 22 (pari a quasi il 49% siano case

i ndicate "per vacanza", na in realta a disposizione delle numnerose
famglie emgrate.

E, infatti, tradizione della popolazione sarda engrata
rientrare per le ferie nel paese d' origine.

Ben 15 case non risultano utilizzate e di 36 (su 45) non
risulta la disponibilita sul nercato.

Tali dati portano ad interpretare che |o stock del patrinonio
edilizio esistente non occupato permanentenente non € - di fatto -
di sponi bile per i fabbisogni edilizi futuri.
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TABELLA N° 17 : Abitazioni: notivo della non occupazione (censinento 1991)

MOTI VO DELLA NON OCCUPAZI ONE DI SPONI BI LI
UTI LI ZZATA UTI LI ZZATA UTI LI ZZATA PER NON TOTALE SOLO PER LA SOLO PER SIA X VENDITA NE X VENDI TA
X VACANZA  PER LAVORO ALTRI MOTI VI UTI LI ZZATA VENDI TA  L'AFFITTO SIA X AFFITTO NE X AFFITTO
E/ O STUDI O
22 5 3 15 45 4 4 1 36
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10 - VETUSTA' DEL PATRIMONIO EDILIZI O

In base al censinmento del 1991, si aveva |la seguente situa-
zi one:

TAB. N° 18
ANO  NUERO
PRI VA 1919 54
1919- 1945 14
1946- 1960 15
1961-1971 16
1972-1981 17
1981- 1986 10
DOPO 1986 3
 TorAE 129

In definitiva, ben 68 abitazioni su 129 e, quindi, oltre il
50% del l e costruzioni hanno piu di 50 anni e ben 54 (pari al 42%
hanno piu di 80 anni.

Si tratta di valori nolto elevati e ben peggiori di quelli di
altri centri (in nessun caso abbianp trovato questi valori in
prov. di Sassari), ad ulteriore testinonianza della vetusta del
patrinonio edilizio, legata allo stato di evidente crisi del
paese.
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5 - ILNDI CATORI SULLA QUALITA' DEL PATRI MONI O ABI TATI VO
DEL TERRI TORI O COMUNALE

Il problema del calcolo del fabbisogno abitativo non puo
presci ndere dalla indagine sul patrinonio edilizio esistente, non
solo sul piano "nunerico" ma anche per <ci0o che riguarda gl

aspetti e gli indicatori della qualita della casa.

Un inportante indagine, pubblicata nel bollettino di "Infor-
mazioni Statistiche ed Econom che della prov. di Sassari, nunero
3-4 (1989)" a cura della CCI.A A di Sassari, riassune un
not evol e studio sugli "Aspetti denografici e sociali della qualita
della vita nei conmuni della prov. di Sassari", a cura di R
Capitta, P. Gagu e G Masia.

| dati wutilizzati per lo studio sono quelli del censinento
del 1981, nmm, sostanzialnmente, anche il censinmento del 1991 ripete

gli stessi paranetri o tendenze.
Un'indagine relativa allo stato di benessere di un determ -
nato territorio non pudo prescindere dall'analisi della sua situa-

zione abitativa. L'abitazione, infatti, rappresenta uno dei "beni
primari" dell'individuo: la sua struttura, |le sue dinensioni, la
sua dotazione di servizi, |'accuratezza delle finiture, nonché il

titolo in base al quale essa viene occupata costituiscono
altrettanti elenenti che determnano la qualita del bene e,
conseguentenente, |o stato di benessere di chi ne fruisce. Per-
tanto, |a popolazione residente in un territorio caratterizzato da
i nsedi anenti abitativi |e cui tipologie rispondano a criteri di
vivibilita e conpdita godra - se unitamente a tale elenento
saranno presenti altri indicatori di segno positivo quali un alto
tasso di occupazi one, una ragi onevole crescita denografica, ecc. -
di un elevato grado di benessere.

Vi ceversa, un patrinmonio edilizio vetusto e scadente &, di
solito, localizzato in aree interessate da processi di spopola-
ment o denografico e di degrado econom co e soci al e.

Una volta affermata la stretta correl azione esistente tra |lo
stato di benessere di un territorio e le condizioni del suo
patrinmonio edilizio, €& necessario individuare quali indicatori
pernettano di effettuare un'analisi accurata e puntuale della
realta abitativa

Gi indicatori che possono essere presi in considerazione
sono i seguenti:

1 - indice di disponibilita di abitazioni non occupate

Questo prino indice, pur indicando un effettivo livello di dota-

zi one degli i nsedi anent i, non rappresenta il gr ado di
soddi sfazi one dei bisogni abitativi della popol azione. Gan parte
del |l e abitazioni non occupate, infatti, risultano tali sia per le

loro vetusta, sia perché destinati ad usi tenporanei conme seconde
resi denze e, quindi, non realnente disponibili.

2 - Disponibilita di stanze per individuo presente.
27



3 - Nunero nedio di stanze per abitazioni occupate.

4 - | ndice di coabitazione

| prim due indici sono di segno positivo, cioé quanto piu
sara alto il loro valore nunerico tanto mmggiore sara |o spazio
abitativo a disposizione della popolazione. Viceversa, il terzo
indicatore & chiaramente di segno negativo: un elevato indice di
coabi tazione costituisce un sintono abbastanza eloquente della
carenza di nuovi alloggi per le famglie di recente fornazione.

Vi é da notare pero che non senpre il fenoneno della coabi -
tazione, cosi conme energe dall'esane dei dati censuari e dagl
i ndi catori desunti da essi, €& determinato da un'effettiva mancanza
di alloggi ma anche da ragioni conpletanente differenti inprontate
a criteri di pura conveni enza econonmica e giuridica. Ad esenpio il
far figurare la creazione di un nuovo nucleo famliare, puranente

fittizio, al fine di ottenere agevolazioni fiscali o di altro
genere.
5 - Indice di proprieta delle abitazioni occupate

Tale indice, relativo al titolo di godinento delle abitazioni
occupate, €& di segno positivo: detenere |'abitazione in proprieta
denota se non ricchezza vera e propria, quantoneno un certo
livello di benessere. Un suo elevato valore nunerico indica che,
in quel contesto territoriale, la situazione econom co-sociale é
caratterizzata da "standards" di vita abbastanza alti, tipici
dell e zone residenziali in cui la localizzazione di abitazioni in
proprieta e piuttosto frequente. Tale indice risulta elevato nei
piccoli centri dell'interno, ancora arretrati dal punto di vista
econonmico, ma nei quali possedere |'abitazione in cui si vive
rappresenta tuttora uno degli obiettivi principali da raggiungere,
frutto di una tradizione culturale che vede nella "casa" |a sede
di ogni forma di vivere civile, luogo di abitazione, di |avoro,
espressione di socialita nel senso piu |lato del term ne.

6 - Indice di nodernita delle abitazion
7 - Indice del livello dei servizi
8 - Indice del livello delle strutture abitative.
@i ultim tre indici sono utili per individuare, seppure con
un certo grado di appr ossi nazi one, | "effettiva situazione

qual itativa del patrinonio edilizio.
L'indice di nodernita, dato dalla percentuale della abita-
zioni costruite - o conpletanente ristrutturate - dopo il 1960m
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evidenzia la consistenza degli alloggi "nuovi" rispetto al patri-
nonio abitativo e, quindi, una piu funzionale disposizione dello
spazi o e una maggi ore acuratezza nelle rifiniture.

@i indici contrassegnati dai nuneri 7 e 8 considerano |a
presenza o neno del bagno e dell'inmpianto di riscal danento,
servizi che caratterizzano in nodo evidente il livello di confort

di un'abitazione e, pertanto, forniscono un'indicazione di tipo
positivo rispetto al benessere, anche se la struttura dei dati non
esprime alcun elemento valutativo circa le reali conodita offerte
olaqualita effettiva dei servizi stessi.

Passando all'esane dei singoli indicatori riferiti alle
diverse realta, vi e da fare una breve precisazione riguardante
| "apparente contradditorieta dei risultati cui si perviene: non
senpre, infatti, questi concordano con gli assunti posti in
premessa, ma ci0 dipende dalle particolari connotazioni che il
patrinonio edilizio pud assumere in zone geografiche diverse tra
loro, <caratterizzate da situazioni socio-econon che varianmente
articol ate.

Il prinmo degli indici preso in considerazione € quello della
di sponibilita di abitazioni non occupate. Dall'analisi di esso
risulta confermato quanto osservato prima circa il suo incerto
valore interpretativo ai fini dell'individuazione dello stato di
benessere: i dati che energono dalla tabella "Indice di disponi-
bilita di abitazioni non occupate" appaiono difficilmente ricon-
ducibili nell'anbito di wuna ricostruzione del fenoneno che con-
cordi con la correlazione di un segno positivo.

Nei comuni interni (ad es. Bulzi, Bonnanaro, ecc.), la
presenza di un alto indice di disponibilita di abitazioni non
occupate €& ascrivibile al fatto che un nassiccio flusso mgratorio
ha depauperato in nodo considerevole |a consistenza denografica,

| asci ando cosi il patrinmonio edilizio a disposizione degl
abitanti rimasti.

A conferma della difficolta interpretativa dell'indice
considerato, valori bassi sono egual nente riscontrabili in conuni
caratterizzati da elenenti socio-econonmici differenti: per Nughedu

€ probabilnmente |lo stato di poverta economica e culturale a
determnare gli scarsi investinenti edilizi. Viceversa, per Miros,
Ozieri e Usini, grossi centri o vicini al capoluogo o dell'interno
ubicati in zone ricche e popolate, la scarsita di alloggi &
causata dalle tensioni abitative tipiche dei troppo rapidi
processi di inurbanento.

Anche nell'analisi dei tre indici successivi (di coabitazio-
ne, di disponibilita di stanze e di nunero nedio di stanze per
abi tazioni occupate) che determnano il "grado di affollanento”
dell e abitazioni, energono risultati contradditori.

L'indice di disponibilita di stanze per individuo presente
raggi unge valori nmolto piu elevati della nedia provinciale - che
si attesta sull'1,2409 - prevalentenente in conuni dell'entroter-
ra, ad econom a pastorale, interessati gia da tenpo da fenoneni di
em grazione intensa e di calo denografico: ad esenpio Nughedu S.
Nicolo, Padria (vedi tabella "Indici relativi al grado di
affol | amento del |l e abitazioni".
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Valori inferiori sono invece riscontrabili sia in alcuni
comuni vicino a Sassari (ad esenpio Miuros, Usini) che riflettono,
anche se in nobdo neno accentuato, la situazione di latente ten-

sione abitativa in cui versa il comune capol uogo.

L' andamento dell'indicatore relativo al numero nedio di
stanze per abitazioni occupate €& piuttosto simle al precedente:
valori nettanente superiori alla nedia provinciale - attestatasi
su un nunero di stanze pari a 44,4213 - sono riscontrabili in
al cuni  cormuni dell'interno (Nughedu 4,9563) |[|addove situazion

abitative ancora arretrate prevedono un elevato nunero di stanze,
contrarianmente a quanto avviene di solito nei centri piu evol ut

che vedono ridursi progressivanente il nunero dei vani a fronte di
una mgliore dotazione di servizi essenziali. | valori di tutti
gli altri comuni della provincia non nostrano variazioni di

rilievo rispetto alla nedia provinciale, che conunque di per se
stessa, risulta essere |leggernente superiore alla nedia nazionale
(4, 16).

Il terzo indicatore, relativo alal coabitazione di piu nuclei
famliari in uno stesso appartanento, € correlato negativanente
con il grado di benessere, per cui quanto piu alto sara il suo
valore tanto piu scadente dovrebbe risultare |la situazione

abitativa.

Dal | ' esane dei dati conunali |la realta si presenta nolto piu
sfumata: valori di nolto superiori alla nmedia provinciale
(1,06061) si trovano prevalentenente in conuni dell'interno, nei

quali sono tradizioni di vita patriarcale ormai consolidate nel
tenmpo piu che effettive situazioni di tensione abitativa a deter-
mnare |la convivenza di piu famglie in un' unica tensione abita-
tiva a determnare |la convivenza di piu famglie in un'unica

abitazione. Indici elevati sono riscontrabili anche in due centri
con caratteristiche socio-economche diverse dai precedenti :
Ittireddu (1,13904) e Ozieri (1,10084). In questi <casi Il'alto

quoziente di famiglie residenti su abitazioni occupate & determ -
nato realnente da notivi legati ad una situazione di carenza di
abi tazioni disponibili.

Con valori molto al di sotto della media provinciale si
col l ocano invece Bonnanaro, Bulzi, Laerru, Sedini, Mros ed Usini
che, in base alla correlazione negativa ipotizzata all'inizio,
dovrebbero essere caratterizzati da buoni "standards" abitativi:
in realta il basso indice di coabitazione in essi denota soltanto
una nmaggiore disponibilita di case - dovuta presumbilnmente a
consolidati processi di emgrazione - ma non fornisce alcuna
i ndicazione sulla qualita di tale patrinonio abitativo e, quindi
sul maggiore o mnore stato di benessere di chi vi abita.

Dal | ' esame congiunto dei tre indicatori che concorrono a

determnare il "grado di affollanento” nelle abitazioni de

territorio della provincia enmerge, dunque, un dato di fondo: nei
centri situati all'interno, in zone povere e attraversate da
fenomeni di progressiva riduzione della popolazione |0 spazio
abitativo a disposizione degli abitanti risulta essere senpre

superiore alla nedia, mentre viceversa nei comuni piu ricchi che
hanno visto nel corso degli ultim decenni evolversi e rinnovars
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rapi danmente il loro patrinmonio edilizio, tale spazio €& senpre

ridotto, di solito al di sotto dei valori nedi provinciali. Questa
apparente contraddizione in realta coglie fenonmeni struttural
dell ' odierna situazione edilizia del nostro paese: |addove I|a

condi zione abitativa si presenta qualitativanente mgliore, cone
nei conmuni a recente formazione e a forte crescita residenziale o

nei capoluoghi, la ridotta dinensione degli alloggi di nuova o
recente realizzazione dimnuisce |o spazio “"abitativo" a
di sposi zi one del singol o.

Passando alla lettura dei dati relativi all'indice di
proprieta delle abitazioni occupate risultano confermate I|e
consi derazioni fatte in prenessa secondo le quali, pur conside-
rando tale indicatore correlato positivanente con il grado di

benessere, esiste la possibilita che esso raggiunga valori elevati
anche - anzi soprattutto conme vedreno nel proseguo dell"analisi -
in zone arretrate econom canente, per ragioni piu di carattere

sociale che economco. Dalla tab. "Indice di proprieta delle
abi tazioni occupate" risulta, infatti, che la maggior parte dei
comuni  "poveri" della provincia detiene percentual mnente un'alta
concentrazione di abitazioni occupate in proprieta, nentre il
capoluogo, i maggiori centri costieri e alcuni grossi conuni
dell'"interno si attestano su valori decisanente inferiori alla
nmedi a provinciale (63,4) e nazionale (58,9).

Cio e spiegabile con |I'evolversi di quei conportanenti
sociali che vedevano nell'acquisto della "casa" uno dei punti di
arrivo della vita dell'individuo e con il rapido mutare della

struttura dei consumi per cui nelle societa piu avanzate, si
preferisce detenere |'appartanmento in affitto e mantenere un piu
alto tenore di vita piuttosto che possedere |'abitazione in
proprieta ma dover ridurre |le spese cosi dette "voluttuarie". Ne

caso dei conuni costieri (Al ghero, Arzachena, &lfo Aranci, La
Maddal ena, O bia, Palau) il basso valore dell'indice & determ nato
probabil mente dal fatto che gran parte del loro patrinonio
edilizio & costituito da insedianmenti turistici costruiti recen-
tenmente, di proprieta di grosse inprese imobiliari.

di wultim indici considerati - indice di nopdernita, de
livello dei servizi e delle strutture abitative - offrono un
quadro conpleto e articolato nelle sue varie conponenti della
realta abitativa nei comuni della provincia. Tutti e tre gl

indicatori, come si pud osservare nella tab. "Indici relativi alla
qualita delle abitazioni", assunono valori alti, superiori alla
media provinciale, preval entenmente nei conuni a vocazione
turistica, nel capoluogo e in altri grossi centri interessati da

processi di espansione economca, nmentre viceversa toccano i
valori mnim in zone arretrate cultural nente ed econom canent e.
A conferma della stretta correl azione positiva esistente fra

tali indicatori e |lo stato di benessere gli altri conmuni che
detengono valori superiori alla nmedia in tutti e tre gli indica-
tori considerati sono Al ghero, Arzachena, Obia, S. Teresa di
Gl | ura, Sassar i e Tenpi o; centri | ocal i zzati nel | " area

settentrionale della provincia, naggiornente dotata di possibilita
econoni che e piu avanzata dal punto di vista socio-culturale.
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Nel caso di Ozieri appare invece evidente che |"attivita di
sviluppo o di ristrutturazione edilizia & stata limtata, nentre

|a favorevole congiuntura economica indotta, in un caso da un
forte flusso turistico e nell'altro da wuna buona tenuta del
settore zootecnico, ha determnato notevoli mglioranmenti negl
"standards" edilizi.

Per converso, detengono valori mnim i comuni dell'entro-

terra, scarsanmente popolati a seguito di novinmenti mgratori verso
zone piu ricche di opportunita di inserinento nella vita sociale e

del lavoro, depauperati sotto il profilo econom co dal progressivo
abbandono dell'attivita primaria da parte delle nuove generazi oni
che hanno visto inpoverire il loro patrimonio edilizio non piu
anpliato o rinnovato, pur detenendo - a causa del calo denografico
- un alta percentuale di "spazio abitativo" a disposizione del
si ngol o.

TABELLA N° 19 - INDICE DI DI SPONI Bl LI TA' DI ABI TAZI ON

NON OCCUPATE
COMUNE I NDI CE
SEMESTENE 7,97546
SASSAR 9, 08951
PROVI NCI A 12, 79178

TABELLA N° 20 - INDICI RELATIVI AL GRADO DI AFFOLLAMENTO
NELLE ABI TAZI ONI (1981)

! | INDDCEDI ! N MEDIOD ! |INDICE D !
! COMUNE  !DISPONIBILITA'! STANZE PER ! COABI TAZI ONE !
! | DI STANZE ! ABI TAZ. OCCUPATE! !
e | et | et et !
| SEMESTENE ! 1,7934 | 4,5379 | 1,02273 !
| SASSARI ! 1,1881 ! 4, 4777 | 1,05172 |
| e et et et !
I PROVI NCI A ! 1,2409 ! 4,4213 | 1, 06051 !

TABELLA N° 21 - I NDICE DI PROPRI ETA' DELLE ABI TAZI ONI
OCCUPATE (1981)

COMUNE I NDI CE
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SEMESTENE 91, 6667

SASSARI 52,1882

Dal | ' esanme delle precedenti tabelle, enmerge |'elevato grado
di abitazioni non occupate (dovuto all'alto nunmero di nuclei
famliari emgrati che conservano una abitazi one a disposizione).
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TABELLA N° 22 -

I NDI CI RELATI VI

ALLA QUALI TA

DELLE ABI TAZI ONI (1981)
! I I NDI CE DI ' I NDI CE DEL ' INDI CE DEL LI-!
! COVUNE ! MODERNI TA' ! LIVELLO DEI ! VELLO DELLE !
! I DELLE ABI TAZ.! SERVI Z| ' STRUTT. ABI TAT. !
R R EEEE R R AL E TR L EEEE R R L EEEE R !
I SEMESTENE ! 45, 4545 ! 53, 7879 ! 0, 7575 !
I SASSARI ! 60, 2259 ! 89, 2820 ! 44,7260 !
R R EEEE R R AL E TR L EEEE R R L EEEE R !
' PROVI NCI A ! 57,3424 ! 84, 7334 ! 23,9202 !
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6 - | NDAGQ NE | NCROCI ATA SU DATI DEL PATRIMONI O EDI LI ZI O
ESI STENTE SECONDO | L CENSI MENTO 1991

Nel | e successive tabelle, riportiano i dati del censinento
1991, con riferinento agli abitanti e alle abitazioni.

| dati globali della popol azione differiscono |eggernmente da
quelli attuali o da quelli provenienti da altre fonti, per le
di verse proveni enze statistiche dei dati.

Il dato finale elaborato (stanze in neno) evidenzia un
deficit di 23 stanze, nel solo centro urbano.

E' evidente che, ai sensi di una corretta indagine sulla
situazione di fatto e sulla necessita di ulteriori stanze e,
qui ndi, del futuro fabbisogno abitativo, sia doveroso considerare
sole |l e stanze in nmeno (sovraffollanento).

E', infatti, scontato che il fabbisogno di ulteriori stanze
per una famglia trovi soluzione solo con |'anplianento della
propria residenza od il trasferinento in una nuova residenza e non
ha alcuna utilita, né teorica née pratica, che esistano stanze "in
esubero” rispetto agli abitanti in altre case abitate o |e stanze
a di sposi zi one dell e case non occupate.

In altre parole, cioé, il deficit vero & di .. stanze, non
essendo in alcun nodo conteggiabili gli "esuberi” delle altre

abi tazi oni occupate.

D altronde, |o standard abitativo di una stanza per abitante
e stravolto dalla situazione esistente, cone tra |'altro nostra |a
rilevante dotazione di cubatura pro-capite (300 nt/ab).

Se e vero che bisogna analizzare il nopdo di vivere della
popol azione locale, &, dalle risultanze delle indagini, che biso-
gna partire per il calcolo del real e fabbisogno abitativo.

La stessa Circolare Ass. EE.LL., Finanze e Urbanistica de
20.03.1978, n° 4/c, sia pur relativa al dinensionanento dei Piani
di Zona, al punto 1), lettera d) "riduzione dell'indice di affol-
| ament 0" riporta testual nente:

"l1"indice di af f ol | anment o ce, per essere correttanente
interpretato, deve essere calcolato facendo riferinmento all'intero
patrinonio abitativo esistente, depurato delle abitazioni non
occupate e di quelle sottoaffollate".

Infatti, se cosi non fosse, "si otterrebbe un dato notevol -
nmente inquinato, per |a presenza delle seconde case, dei |ocali
abbandonati in quanto fatiscenti e degli appartanenti che, pur
essendo abitati, risultano sovradi nensionati".

Pertanto, le 23 stanze in piu (tab. n° 25), non possono
essere tenute in conto per il soddisfacinento del deficit delle

abitazioni sovraffollate, secondo quanto ragi onevol nente affermato
dai piu conmuni testi di wurbanistica.

Il parametro del deficit nelle abitazioni sovraffollate non é
- peraltro - |'unico dato che viene posto a base del successivo
cal col o del fabbisogno abitativo, fabbisogno che - cone vedreno -
e dovuto a ben altri fattori.

Il CORE. CO, tuttavia, in occasione dell'esanme di P.U C per
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altri comuni, ha - infatti - respinto il sistenma di calcolo del
deficit delle abitazioni sovraffollate, ritenendo che occorra
tener conto sia dei vani in nmeno che di quelli in piu, ritenendo
cioé che "il nunmero di stanze in piu teoricanente potrebbe com
pensare gli anbienti mancanti”.

Tale tesi senbrerebbe in contrasto con quanto indicato nella
citata Crc. RAS 20.3.1978 e con quella del Mn. dei LL.PP. n°
4555 del 27.09.1963 (vedi al successivo paragrafo 12.2).

Tuttavia, nel successivo paragrafo, non si tiene conto di

tale conteggio, al fine di evitare ogni contrasto con il CO RE. CO
stesso, ritenendo, altresi, <che il presente P.UC. non s

caratterizzi per l|a individuazione di nuove zone di espansione non
giustificate, ma si |imta alla riperinetrazione (praticanente
senza nodifiche) delle zone A e B e alla proposizione di una sola
zona C in termni nodesti e giustificabili, non tanto dai trend
denografici, quanto dalla necessita di un corretto utilizzo di

aree limtrofe a zone conpletanente urbanizzate e tale da poter
esercitare una funzione calmeratrice del nercato fondiario, che
pur esiste in qual unque situazione.

Pertanto, i successivi conteggi assunono solo valore docu-
ment al e.
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TABELLA N° 23 - SEMESTENE - SEZIONE DI CENSI MENTO N° 1 - ANNO 1991

! ! ! I STANZE | TOTALE | N | N |
1N ! COGNOMVE E NOME ! I NDI Rl ZZO I ADIB. AD ! POPOLAZI O STANZE! STANZE!
! ! ! 1 ABI TAZ. O NE ! IN ! IN !
! ! ! I ALTRO USO RESI DENTE!  PIU | MENO !
1 1 1 1 1 1 I 1
[ Do e b [ [ [J— [ !
I 1 1| DERIUVITTORIO IVIA ANG OY 8 ! 4 2 120 !
I 2 | LEDDA G OVANNA IVIA C. BATTISTI 2 ! - e !
I 3 | LEDDA G OVANNI NO IVIA C. BATTISTI 5 ! 5 ! 1 1 4 !
I 4 1 SCODINU MATTEO IVIA C. BATTISTI 7 ! 6 ! 5 1 11 !
I 5 | DELRI O ANTONI O IVIA C. BATTISTI 9 ! 7 ! 4 1 31 !
| 6 | ARDARA ANTONANGELA  !VIA C. BATTISTI 13 | 5 ! 3 1 20 !
I 7 | BONU DOMENI CO IVIC. GIORD. BRUNO 6 ! - e !
I 8 | PINTUS G USEPPE IVIC. GORD. BRUNO 7 ! 4 2 1 20 !
I 9 | CAU BONARIA IVIC. GORD. BRUNO 8 ! 4 3 1 1 !
I 10 | MARCEDDU SERAFI NA IVIC. GORD. BRUNO 9 ! - e e !
I 11 | MARCEDDU SERAFI NA IVIC. G ORD. BRUNO 13 ! - - - !
1 12 1 MARIA SIAS IVIC. G ORD. BRUNO 15 ! e | !
| 13 | DETTORI G OVANNA IVIA Gl ORD. BRUNO 17 ! 4 2 1 20 !
| 14 | CASULE G OVANNANGELA !VIC. G ORD. BRUNO 23 ! 1 ! 1 1 - !
I 15 1 USAI GAVI NA I P. ZZA CAVOLR 2 ! 2 ! I R !
| 16 | CASULE MARI A GEROLAMA | P.ZZA CAVOUR 3 ! 1 ! 11 - !
I 17 | SOTG U DOVEN CO I P. ZZA CAVOUR 5 ! 2 ! 2 1 - !
| 18 | DETTORI PAOLO 1 P. ZZA CAVOUR 6 ! 3 ! 2 11 !
I 19 | CHESSA ANTONI O 1 P. ZZA CAVOLR 10 ! 4 2 1 20 !
I 20 ! PINTUS NI COLI NO I P. ZZA CAVOLR 11 ! 4 2 1 20 !
I 211 CAU G OVANNI 1'VI COLO CHI USO A 3 ! - e e !
I 22 1 MELE COSTANTI NO 1'VI COLO CHI USO A 7 ! 3 ! 4 1 - 11
I 231 PINTUS G OVANNI 1'VI COLO CHI USO A 9 ! 3 ! 11 2 !
I 24 1 CANNAS CLAUDI O IVICOLO CHIUSO A 10 ! - - - !
| 251 SCODINU GIOVANNI A, IVICOLO CHIUSO A 12 | 4 11 31 !
I 26 | SCODINU G USEPPE IVIAM COSsU 8/ A ! 4 11 31 !
I 27 | MARRAS GAVINA E EREDI IVIA M OOSSU 15 ! - - !
| 28 ! DETTORI SALVATORICA !VICOLO DAGA 2 ! 2 ! 11 1 !
| 29 | DETTORI TERESA 1'VI COLO DAGA 3 ! 5 ! 2 1 31 !
I 30 ! PINTUS ASSUNTA 1'VI COLO DAGA 4 ! - - - !
I 31! DETTORI ANNITA 1'VI COLO DAGA 7 ! - e !
I 321 BISSIR PlETR NA 1'VI COLO DAGA 9 ! 4 11 31 !
I 331 BONU M CHELI NO IVIA D ANNUNZIO 1/ A | 6 ! 6 1 -- 1 !
I 341 DERIUGOVANNI MARIA [VIA D ANNUNZIO 11 ! 4 5 1 .- 1 11
I 351 ARDARA G OVANNI IVIA D ANNUNZI O 12 ! 8 ! 4 1 40 !
I 36 ! MARCEDDU NI COLA IVIA D ANNUNZI O 14 | e | !
I 37! DERIUGOVANNL MARIA [VIA D ANNUNZI O 16 ! - R !
I 38 1 PAI'S ANGELO IVIA D ANNUNZI O 18 ! 6 ! 1 1 51 !
I 39 | PORCU ANDREANA I P. ZZA DANTE 2 ! - e !
I 40 | TOLA DOVENI CA I P. ZZA DANTE 4 ! 3 ! A !
I 41 1 MJRA SALVATORI CA I P. ZZA DANTE 7 ! 2 ! I T !
I 42 1 TESTONI AUGUSTO I P. ZZA DANTE 9 ! - e - !
| 431 BUDA LUGA | P_ZZA DANTE 10 ! -1 B | !
! | TOTALE PAG NA ! 1110 ! 62 ! 50 ! 2 |
1 1 1 1 1 1 | 1
! ! ! ! ! ! ! !
SEMESTENE - SEZIONE DI CENSI MENTO N° 1 - ANNO 1991 ( CONTI NUAZI ONE)

! ! ! I STANZE | TOTALE | N ! N |
N ! COGNOMVE E NOMVE ! I NDI Rl ZZO 1 ADIB. AD ! POPOLAZI O STANZE! STANZE!
! ! ! 1 ABI TAZ. O NE ! IN ! IN !
! ! ! I ALTRO USO RESI DENTE!  PIU ! MENO !
1 1 1 1 1 1 I 1
[J—— Do b o [ [ [ [ !
I 44 1 MELONI TERESI NA I P. ZZA DANTE 12 ! 2 ! 11 1 !
I 451 FIGOS CARLO I P. ZZA DANTE 13 ! - - - !
I 46 | PINTUS DOVEN CO IVIA DEl G ARDINI 2/A ! 3 ! 11 21 !
| 47 | BUDA G OVANNI IVIA DEl GARDINI 3 | 3 ! 2 11 !
| 48 | PINTUS M CHELI NO IVIA DEl GARDINI 5 | 3 ! I N !
| 49 | DERIU G USEPPI NA IVIA DEl GARDINI 6 ! - e e !
I 50 | BONU G OVANNI NA IVIA DEl GARDINI 7 | 6 ! 3 1 31 !
| 511 SERRA MARIA ANGELA  !VIA DEl G ARDINI 11 ! 3 ! 11 21 !
I 52 1 MURONI G OVANNA IVIA DEl GARDINI 13 | 2 ! 4 L2
I 53 1 SOTG U COSTANTI NO IVIA GARIBALDI 3 ! 1 ! 3 ! P20
| 54 1 SPANU CATERI NANGELA !VIA GARI BALDI 4 ! 1 ! 11 ! !
| 551 DERIUG FRANCESCO !VIA GARIBALDI 5 ! 7 ! 4 131
I 56 ! MJRONI GAVINO IVIA GARI BALDI 7 ! 5 ! 4 1 1 !
| 57 | FARA GERMANO IVIA GARIBALDI 9 ! 3 ! 2 11 !
I 58 1 PINNA GIOVANNI ANTONI O VI A GARI BALDI 13 ! 4 3 11 !
| 59 | LEDDA M CHELI NO I'VIA GARIBALDI 15 ! 3 ! 2 11 !
I 60 ! PINTUS ANGELA MARIA | VIA GARIBALDI 17 ! 5 ! 1 1 4 !
I 61 ! LEDDA G USEPPI NO IVIA GARIBALDI 16 ! 4 2 120 !
I 621 MJRG A PIETRO IVIA GARIBALDI 16/A ! 4 2 1 20 !
I 631 SOGG U MARI A IVIA GARIBALDI 19/A ! 6 ! 1 1 51 !
I 64 | MADAU ROSALI A I'VIA GARI BALDI 20 ! 2 ! R !
| 65 ! LEDDA ORLANDO IVIA GARI BALDI 23 ! 4 | 5 1 T
I 66 | SECH ANGELO I'VIA GARI BALDI 25 ! 3 ! 2 11 !
| 67 | CADEDDU Gl OVANNI NARI Al VI A GARI BALDI 26 ! 3 ! 4 T
I 68 | BONU PEPPI NA IVIA GARIBALDI 29/1 ! 2 ! 11 1 !



I 69 | OBINU ANTONI O IVIA GARI BALDI 27 ! 3 2 11 !
I 70 | DETTORI G OVANNI I'VIA GARI BALDI 30 ! 4 3 1 1 !
I 71 | MARCEDDU ANTONI O IVIA GARI BALDI 38 ! 5 1 2 1 31 !
I 72 1 SOLINAS NI COLI NO IVIA JOSTO 1 ! - - !
I 73 1 ARDARA M CHELI NO IVIA JOSTO 3 ! 71 3 1 4 !
! 74 ) PIREDDA COSTANTINO !VIA R MARGHERI TA 2 | 5 3 1 2 !
I 751 LISAI OTTAVIO IVIA R MARGHERI TA 3/ Al 6 ! 4 1 21 !
I 76 | FARA Pl ETRI NO IVIAR MARGHERI TA 8 | 4 2 120 !
1 77 1 SOTG U NI COLI NO IIAR MARGHERITA 9 | 4 4 1 - !
I 78 | NURRA CESARI NO IVIA R MARGHERI TA 12 | 2 1 2 1 - !
I 79 1 SOTG U CLELIA IVIA R MARGHERI TA 16 ! - - !
I 80 ! ARDARA G USEPPE IVIA MAZZINI 2 ! 4 3 1 1 !
! 81! DETTORI G OVANNI IVIA MAZZINI 3 ! e | !
I 82 1 BONU DOMEN CO IVIA MAZZINI 6 ! 6 ! 1 1 51 !
I 83 1 BONU ANTONI O IVIA MAZZINI 8 ! 5 2 1 31 !
I 841 MJRONI SALVATORE IVIA MAZZINI 12 ! - e !
I 85 1 ARDARA DAVI DI NO IVIA MAZZINI 14 ! - - - !
|86 ! ARDARA EGIDIO IVIA MAZZINI 16 ! 4 | 3 111 !
! | TOTALE PAG NA ! 1 138 | 85 | 56 | 9 |
! | TOTALE PROGRESSIVO ! 1 248 1 147 1 106 | 11 |
1 1 1 1 1 1 ] 1
SEMESTENE - SEZI ONE DI CENSI MENTO N° 1 - ANNO 1991 ( CONTI NUAZI ONE)

! ! ! I STANZE | TOTALE ! N | N |
1N COGNOMVE E NOMVE ! I NDI RI ZZO 1 ADIB. AD ! POPOLAZI O STANZE! STANZE!
! ! ! 1 ABI TAZ. O NE ! IN ! IN !
! ! ! I ALTRO USO RESI DENTE!  PIU | MENO !
1 1 1 1 1 1 ] 1
[J—— Dot bt [ [ [ [ !
I 87 | CASTAGNA ANGELI NA IVIA MAZZINI 18 ! - - - !
| 88 | DERIU ANDREA IVIA MAZZINI 22 ! 2 1 3 1 -- 11
I 89 ! G ULIANI ARTURO IVIA P. MOSSA 4 ! 4 3 1 1 !
I 90 ! PINTUS MARIA AURELIA IVIA P. MOSSA 4/1 ! 4 I - !
I 91! BICCHIR GIUSEPPINO !VIA P. MOSSA 14 ! 3 5 1 .- 1 21
I 92 1 PES MARI A ANTON A IVIA P. MOSSA 16 ! - . !
I 93 1| MARCEDDU SILVIO IVIA MURONI 1 ! 4 4 1 - !
| 94 1 BONU SALVATORE IVIA MURONI 2/ A ! 5 4 1 1 !
I 95 1 SABA MARI A LUCI A IVIA MURONI 2/C ! 4 11 31 !
I 96 | SANNA LUCI ANO IVIA MURONI 3 ! - e !
I 97 | SANNA RENZO IVIA MURONI 5 ! 4 3 1 1 !
I 98 | TOLU ANTONI NO IVIA MURONI 6 ! 9 I 1 1 81 !
I 99 | SANNA G OVANNI IVIA MURONI 10 ! - e e !
1 100 ! CUCCURU FI LOVENA IVIA MURONI 13 ! 2 1 11 11 !
1 101 ! TRAMALONI VINCENZO  !VIA MIRONI 15 ! 7 1 5 1 2 1 !
! 102 | TANCHI S BATTI STA IVIA MIRRONI 17 ! 3 2 11 !
! 103 | TANCHI S SALVATORICA !VIA MJRONI 19 ! 4 I < !
| 104 | FAEDDA RAFFAELE IVIA MURONI 21 ! 3 2 11 !
I 105 | SABA ANTONI ANGELA IVIA MURONI 23 ! 11 11 - !
! 106 | DERI U ANDREA I'VI A PETRARCA 2/ A ! 4 3 1 1 !
1 107 ! PINTUS SEBASTI ANO I'VI A PETRARCA 4 ! 4 3 1 1 !
! 108 | MARCEDDU NI COLI NO I'VI A PETRARCA 6 ! 4 2 1 20 !
! 109 | MADAU BALDASSARRE IP.ZZA |V NOVEMBRE 1 ! 3 I N !
! 110 ! LEDDA NI COLI NO IP.ZZA |V NOVEMBRE 3 | 4 2 1 20 !
I 111 | CAU MARCELLO IP.ZZA |V NOVEMBRE 5 | - - - !
I 112 | SCODI NU ADRI ANO IP. ZZA |V NOVEMBRE 7/ Al 4 3 11 !
| I | e e e e e e e e a oo gy I e o - i | S — | [ ——— 1
! | TOTALE PAG NA ! 182 | 51 | 34 1 3 |
! | TOTALE PROGRESSIVO ! 1 330 ! 192 1 140 ! 14 |
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SEMESTENE - SEZI ONE DI CENSI MENTO N° 1 - ANNO 1991 ( CONTI NUAZI ONE)

! ! ! I STANZE | TOTALE | N ! N |
N ! COGNOMVE E NOMVE ! I NDI Rl ZZO 1 ADIB. AD ! POPOLAZI O STANZE! STANZE!
! ! ! 1 ABI TAZ. O NE ! IN ! IN !
! ! ! I ALTRO USO RESI DENTE!  PIU ! MENO !
1 1 1 1 1 1 | 1
[J—— Do Do [ [ [ [ !
1 113 | SOTG U G OVANNI IP.ZZA |V NOVEMBRE 9 | 5 ! 3 1 2 !
| 114 | PI REDDA ROSALI A IP.ZZA |V NOVEMBRE 11/A 4 | I - !
! 115 | LEDDA G OVANNA 1P.ZZA |V NOVEMBRE 12 | 5 ! 1 1 4 !
1 116 | SOTG U G OVANNI I P.ZZA |V NOVEMBRE 13 ! - . !
1 117 | SOTG U G OVANNI I P.ZZA |V NOVEMBRE 14 ! 3 ! 2 11 !
! 118 ! DELRI O ANTONI O IVIA ROVA 1 ! - e e !
1 119 | BONU G USEPPI NO IVIA ROVA 2 ! 5 ! 2 1 3 !
1 120 | BUDA Pl ETRO IVIA ROVA 7/ A ! - e !
1 121 | PINNA | SABELLA I'VIA SANTA CROCE 5 ! - - - !
1 122 | SOTG U MAFALDA I'VIA SANTA CROCE 7 ! 2 ! 2 1 - !
| 123 | ARDARA G OMVARI A I'VIA SANTA CROCE 8 ! 3 ! [ T !
| 124 | BICHI Rl SALVATORE I'VIA SANTA CROCE 9 ! 4 2 120 !
| 125 | BICHIRI SALVATORE IVIA SANTA CROCE 11 ! e R !
| 126 | SEDDA ANTONI ETTA IVIA SANTA CROCE 12 | 4 2 1 20 !
I 127 | LEDDA COSTANTI NO I'VIA SANTA CROCE 16 | 3 ! 3 1 - !
I 128 | SANNA ANTONI O I'VIA SANTA CROCE 20 | 4 4 1 - !
I 129 | CHESSA M CHELA IP.ZZETTA' S. G ORG O 1! 5 ! 1 1 4 !
1 130 | DRAGO Gl AN CARLO IP.ZZETTA' S. G ORG O 1! 3 ! 2 11 !
| 131 | SEDDA ANTONI ETTA IP.ZZA SAN NICOLO 4 | - e e !
! 132 | DELRI O SEVER NO IP.ZZA SAN NICOLO 8 | 3 ! 5 1 .- 1 21
! 133 | ARDARA ANGELA I P.ZZA SAN NI COLO 10 ! 3 ! [ T !
| 134 | PES GAVI NA IP.ZZA SAN NI COLO 11 ! 3 ! 2 11 !
| 135 | FARA ANTONNO MARIA  IVIA SANNICOLO 4 | 6 ! 2 1 4 !
I 136 | PINTUS ANTONI O IVIA SAN NlCOLO 6 ! 2 ! 11 1 !
1 137 | PINTUS NI COLO IVIA SAN NlCOLO 7 ! 2 ! 4 1 -1 20
I 138 | FARA MAURO IVIA SAN NlCOLO 13 | 2 ! 2 1 - !
I 139 | SANNA ALBI NO IVIA SAN NlCOLO 20 ! - - !
I 140 | PINTUS ANTONI O IVIA SAN NI COLO 22/ A | - - - !
! 141 | SOLINAS NI COLI NO IVIA SASSARI 1 ! 4 6 ! .- 1 21
I 142 | PINTUS ANNA MARI A IVIA SASSARI 2/ A ! 4 11 31 !
| 143 | SOGG U G OVANNANGELA !VIA SASSARI 3 ! 5 ! 1 1 4 !
| 144 1| MURONI ANTONI NO IVIA SASSARI 6 ! 6 ! 6 ! - 1 !
| 145 | SERRA AGNESE S. S. IVIA SASSARI 8 ! 2 ! A R !
| 146 | LEDDA CLEMENTE PI ETRO ! VIA SASSARI 10 ! 5 ! 4 1 1 !
| 147 | CHESSA MARI ANGELA IVIA SASSARI 11 ! 3 ! 11 21 !
| 148 | SERRA NI COLO IVIA SASSARI 13 ! - - !
I 149 | MURONI ANTONI NO IVIA SASSARl 15 ! e | !
| 150 | CARTA G USEPPE IVIA SASSARl 17 ! - R !
I 151 | PINTUS COSTANTI NO I'VIA SASSARI 19 ! 5 ! 2 1 3 !
1 152 | PINTUS G OVANNI I'VIA SASSARI 21 ! 2 ! I R T !
1 153 | PINTUS MARI A G USEPPA | VI A SASSARI 23 ! - ! - - !
| 154 | DERIU SALVATORI CO IVIA SASSARI 25 ! 2 ! 3 1 -- 1 1
1 155 | RUZZEDDU Pl ERO 1VI A SASSARI 27 - ! N R | !
! | TOTALE PAG NA ! 1109 ! 69 | 47 1 7 |
! | TOTALE PROGRESSIVO ! I 439 1 261 ! 187 ! 21 !
1 1 1 1 1 ] ] ]
SEMESTENE - SEZI ONE DI CENSI MENTO N° 1 - ANNO 1991 ( CONTI NUAZI ONE)

! ! ! I STANZE | TOTALE | N | N |
N ! COGNOMVE E NOMVE ! I NDI Rl ZZO 1 ADIB. AD ! POPOLAZI O STANZE! STANZE!
! ! ! 1 ABI TAZ. O NE ! IN ! IN I
! ! ! I ALTRO USO RESI DENTE!  PIU ! MENO !
1 1 1 1 1 ] ] ]
[ b o e b e [ [ [J— [ !
I 156 | TANCHI S MARI A I'VIA SASSARI 29 ! 4 2 120 !
1 157 | PINTUS MARIA REMEDIA !VIA UMBERTO 4 ! 5 ! 2 1 31 !
| 158 | BONU SALVATORE 1'VI A UMBERTO 6 ! 6 ! 2 1 4 !
I 159 | BONU ANTONI O 1'VI A UVMBERTO 8 ! 6 ! 1 1 51 !
1 160 | CAU ANTONI O I'VI A UVBERTO 10 ! 6 ! 2 1 4 !
1 161 ! TANCHIS G MARI A I'VI A UMBERTO 13 ! e R !
I 162 ! PINTUS G USEPPE I'VI A UMBERTO 14 ! 6 ! 3 1 31 !
I 163 | LEDDA ANTONI NA I'VI A UVBERTO 17 ! - - - !
I 164 | PINTUS NI COLI NO IVIAVITT. EMAN. |11 1! 8 ! 2 1 6 ! !
1 165 | PINTUS G USEPPI NO IVIAVITT. EMAN. |11 4 - - - !
I 166 | MARONG U SALVATORE  IVIA VITT. EMAN. |11 5! 4 3 1 1 !
I 167 | SANNA G OVANNI IVIAVITT. EMAN. |11 5Al 4 4 1 - !
I 168 | SANNA CLAUDI O IVIAVITT. EMAN. 111 6! 2 ! 4 1 -1 20
! 169 ! BICSA PIETRO PACLO  !VIA VITT. EMAN. |11 8! 5 ! 2 1 31 !
I 170 | SOTG U PASQUA IVIA VITT. EMAN. |11 11! 3 ! 2 1 1 !
I 171 | DETTORI G OVANNI IVIA VITT. EMAN. |11 12! 3 ! 11 2 !
1 172 1 SANNA AMALI A IVIAVITT. EMAN. |11 13! - e !
| 173 | PORCHEDDU FRANCO IVIA VITT. EMAN. 14/A | 4 4 1 - !
| 174 | NIEDDU G USEPPE ANTON.!VIA VITT. EMAN. |11 16! 4 11 ! !
| [ e I, | [ | 1
! | TOTALE PAG NA ! 170 ! 35 1 37 1 2 1
! | TOTALE ! I 509 1 206 ! 224 1 23 |

39



TABELLA N° 24 - TOTALE CENTRO URBANO - SEMESTENE

! ! I ndi ce! Rappor! ! I TOTALE ! N ! Ne !
! ! taffoll! to ! ! | POPOLAZI O STANZE! STANZE!
N SEZI ONE ! I'stanze! n° | STANZE ! NE ! IN ! IN !
! ! CENSI MENTO lab/st !/ ! case ! ! ' PIU! MENO!
! ! ! ! abi t an! ! ! ! ! !
Tomon [ R R I I I [ [ I I !
! ! TOTALI ! 0,581 1,72! ! 509 ! 296 12241 23 !
loooon R LR R T I [ I [ [ [ I !
TABELLA N° 25 - RI EPI LOGO CENTRO URBANO
! N° ! N° ! ABI TAZI ONI ! STANZE ! MEDI A STAN-! % CASE ! COVPONEN!
! SEZIONE !'FAMGLIE! CONDEFICIT! [IN !'ZE MANCANTI! CON ! TI PER'!
! ! ! DI STANZE ! MENO ! PER ABI TAZ. ! DEFI CI T! FAM GLI Al
R e e B I [ I [ !
! TOTALI 129 12 23 1,92 1 9,30! 2,29 !

! !
! ! !

! ! ! (nedio) !(nedio)! !
! ! ! ! !

Dal | ' esame conparato dei dati del censinento 1991, energe la
presenza di alnmeno 12 abitazioni che denunciano sovraffollanmento,
con un deficit di 23 stanze nel centro urbano.
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7 - PROSPETTI VA DEL FABBI SOGNO ABI TATI VO

7.1 - Fabbi sogno di abitazioni

Per fabbisogno di abitazioni, abitualnmente, si intende |a
quantita di abitazioni necessaria ad una scadenza tenporale, per
ospitare determ nate unita denogr afi che (ad esenpi o | e

"fam glie"), secondo prestabilite condizioni anbientali (standard
residenziali).

Conosciuto il f abbi sogno  di abi t azi oni di un certo
territorio, potreno definire il deficit o |'"eccedenza di
abitazioni cone il risultato del confronto tra la situazione

residenziale reale dell'area considerata e |la situazione teorica
postul ata, in base agli standard residenziali predetermnati.

| concetti di fabbisogno, deficit o eccedenza di abitazioni
sono usati soprattutto in sede di previsione, per orientare i
programm di intervento dell' operatore pubblico; in questa chiave
il fabbisogno totale di abitazioni ad una certa data, e quindi i
deficit o |'eccedenza, possono considerarsi costituiti da due
conmponenti: il fabbisogno, deficit o eccedenza, attuale cioe msu-
rato nel nmonmento in cui si conpie la valutazione, ed i
f abbi sogno, deficit o eccedenza, futuro cioé ipotizzato alla data
prefissat a.

Mentre |a definizione del f abbi sogno, del deficit 0
del | ' eccedenza attual e di abi t azi oni, in un determ nato
territorio, €& condizionata dalla possibilita di conoscere la reale
situazione residenziale del territorio in oggetto, |a definizione
del fabbisogno, del deficit o dell'eccedenza futura, ad una certa
data, sono funzione delle ipotesi di evoluzione a quella data,

dalle tre variabili che entrano in gioco, le famglie (qualora ad
esse si faccia riferinento), |le abitazioni e gli standards
residenziali che, proprio perché determnati da scelte politiche e
di costunme, sono anch'essi soggetti a possibili nodificazioni ne
t enpo.

In Italia, la definizione del fabbisogno, del deficit o

bY

del | ' eccedenza e stata spesso basata sul confronto aggregato degl
abitanti con le stanze o delle famglie con gli alloggi, senza

porre in gioco, direttamente, il rapporto dinensionale tra
anpi ezza (e quindi "taglio") dell'abitazione.

Solo in pochi casi si €& proceduto a determinare il deficit
sulla base di una nmatrice, in cui conparissero famglie e
abitazioni, divisi secondo |'anpiezza dei conponenti e delle

stanze, in una fedele rappresentazione del rapporto tra famglia e
abi tazioni, esistente nella realta.

C o é da inputare, soprattutto, all'indisponibilita di infor-
mazi oni censuarie wufficiali, «che consentono questo tipo di
raffronti ed agli alti costi delle rilevazioni, anche di tipo

canpi onari 0o, necessarie per procurare direttanente |e infornmazioni
occorrenti.

In ogni caso, il calcolo del deficit o dell'eccedenza e stato
abi tual nrente condotto procedendo da un fabbisogno, determinato in
base ad un solo standard: |'indice di affollanento, cioé il nunero
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di abitanti per stanza (o di stanze per abitante).

Questo tipo di procedura, se e in qualche nodo accettabile,
nel calcolo del fabbisogno futuro, solleva forti perplessita nel
calcolo della consistenza attuale, in quanto trascura altri stan-
dards ambientali, determnanti al fine di calcolare la quantita
degli alloggi esistenti, ma che dovrebbero essere sostituiti.

Inoltre, nel calcolo del deficit, facendo riferinmento al solo
indice di affollamento, si considerano abitualnente tutti gl
alloggi esistenti, cone se avessero tutte |le caratteristiche
gualitative e quindi conme se fossero, sotto questo aspetto, del
tutto intercanbiabili.

Va rilevato, infine, che la definizione del fabbisogno di
abitazioni, condotta secondo |e procedure, attualnente in uso,
fornisce utili indicazioni in anbiti territoriali di grande dinen-
sione (nazionali, regionali o sub-regionali), dove |o schematisno
dell a procedura é&, in qualche nodo, assorbito dai grandi nuneri in
gi oco.

Nel caso, molto frequente, di piccoli conmuni con saldo
denografico e mgratorio negativo e patrinonio edilizio,
quantitativanente rilevante, il dinmensionanento, alla l|uce degl
ormai nunerosi casi di annullamento e di rilievi da parte del
CO RE.CO, e diventata, per il pianificatorio, un grosso problema.

E' evidente che, con popolazione in dimnuzione, con tutti
gli altri dati piu o nmeno negativi, si potrebbe - provocatoria-
nmente - pensare di elidere tutte le zone C, gia presenti nel
vecchio P. di F., o di "tagliare" anche zone B

La debole, ma costante, domanda di residenze, quantificabile
nel passato - conme visto - in circa 310 nc. annui fa, conunque
ritenere che esista la necessita di dare alcune "risposte, tanto
piu che |"'aggregato urbano si presenta ben infrastrutturato e che,
da un punto di vista sostanziale, poco canbi erebbe se nel prossino
decennio si costruissero 3.000 o 7.000 nt., in quanto andrebbero,
in ogni caso, ad essere edificati in aree gia urbanizzate.

Si fa presente che il dato annuo di 310 nt. deriva dai
parametri rilevabili nei censinenti, nmentre il dato di 700 nt.
deriva dalla statistica delle sole concessioni resi denzi al
rilasciate (tab. n° 4).

Inoltre, occorre pensare che |'abitato di Senestene €& gia
conpl etanente dotato di tutte |le opere di urbanizzazione primarie
e secondarie e che |"attuale indice di utilizzo nedio nelle zone B
e piuttosto basso e pari a 0,36 nt/ng.

Pertanto, €& "conveniente" procedere ad wun processo di
"densi ficazione" dell'abitato.
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8 - LE ANALISI PER | L DI MENS| ONAMENTO DEL Pl ANO

Il corretto dinensionanento del P.U C. inplica la definizione
di una capacita insediativa congruente rispetto ai fabbisogn

reali. C o0 significa che, sia la determ nazione del fabbisogno,
sia la traduzione di una sua parte, in aree urbanizzabili, debbono
essere oggetto di una attenta val utazione. Peraltro tale

val utazi one senbra essere stata sino ad oggi assai scarsanente
considerata e nella prassi di piano e nella sua definizione
| egi sl ativa a scal a regi onal e e nazi onal e.

In wuna fase di sviluppo urbano che si caratterizza
em nentenente attraverso processi di trasformazione piuttosto che
di crescita, le carenze disciplinari, attorno a questo problens,

si evidenziano a causa dell'assenza di quelle quantita che, per
| ungo tenpo, hanno consentito, a piu o neno conpiute procedure
analitiche, conmunque, di "interpretare" |la crescita.

G@i elenenti piu inmportanti, che intervengono nel dinensio-
namento residenziale dei P.U C., sono, a nostro avvi so:

- popol azi one, da cui previsioni denografiche,
- abitazioni, da cui fabbisogno abitativo,

- suol o, da cui fabbisogno aree urbanizzabili.

8.a) Il fattore popol azi one

Le recenti tendenze della situazione denografica sono, in
general e, oramai da anni, associabili a limtatissinme intensita di
crescita della popolazione, con una fertilita che si prevede in
ulteriore regresso o, cone nel caso in esane, con decrescita
notevole e costante. Il novinento mgratorio ha subito anch'esso
una generale progressiva rarefazione, nentre le fornme di redi-
stribuzione territoriale della popol azione, non piu associabili a
nodel i di concentrazione dei flussi, tendono a sovrappors
secondo schem di deconcentrazione di varia natura: netropolita-
ni zzazi one, sprawl, diffusione urbana sulle coste.

Nel passato, si é& fatto anpio ricorso a funzioni di tipo
statistico matematico che, interpolando l|la dinamca denografica
aggregata di un certo periodo, ne hanno proiettato le quantita
future, ricavandone |a popolazione prevista ad un certo anno.
Benche |'uso di alcune di queste funzioni consentisse risultati
(parzi al mrente) soddi sfacenti per |le esigenze del piano, vi sonho
varie ragioni per le quali e auspicabile giungere a previsioni
denografiche di altra natura. In prinmo luogo tali funzioni con-
tenpl avano, solo in forma inplicita, i fattori di crescita della
popol azi one (nascite, decessi, mgrazioni); in secondo |uogo |e
attuali dinam che denografiche ne rendono |'uso, specie alla scala
| ocal e, assai inproprio conme vedreno in seguito.

E', dunque, evidente che una corretta previsione denografica
non pud esinersi dal considerare in forma esplicita |le diverse
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conmponenti di crescita di una popol azione, nonché la loro varia-
bilita nel tenpo. Mdelli denografici oramai assai consolidati,
conme quello delle "coorti di sopravvivenza"”, sono stati sino ad
0ggi scarsanente applicati dai pianificatori. Pur tuttavia la loro
appl i cazi one, anche se pone al cune questioni di attendibilita alla
scala locale, appare conme la piu correttanente e non troppo
difficilnmente percorribile.

8.a.1 - Nuclearizzazione delle famaglie

Una previsione di piano non puo essere limtata al calcolo
dell a popol azione nel suo ammontare totale, o distinto per eta
(cosa questa interessante per il dinensionanmento di al cuni servi zi
la cui domanda si |lega appunto alle diverse eta degli abitanti).
Stimare | a popolazione futura in nunero di individui € in un certo
qual nodo un'astrazione, in quanto tali individui si raggruppano
in famglie ed & sulla base di queste unita che debbono essere
conputati determnati fabbisogni, cone ad esenpio quello abitativo
in particolare.

Uno dei processi di mmggiore trasformazione interna nella
conposi zi one della popol azione é stato nel recente passato, e lo e
ancora oggi, quello della nuclearizzazione delle famglie, che ha
segnato il passaggio senpre piu netto dalla famglia di tipo

parentale a quella di tipo nucleare, cui si associa una mnore
di mensione nedia della famglia per effetto del mnore nunmero di
figli per donna.

In termini di P.UC <ci0o significa trovarsi di fronte a due
di nam che, solo apparentenente contrapposte: una popol azi one che
conpl essi vanente & decrescente nentre il numero delle famiglie €&
crescente. L'influenza sul dinmensionanento &€ evidente e significa
che anche popol azioni decrescenti possono generare una domanda
abitativa in ragione della riproduzione dei nuclei famliari.

Le tecniche relative alla previsione delle famglie non hanno

raggiunto livelli altrettanto consolidati di quelle legate alla
previ sione della popolazione. Questo perché, in una previsione
delle famglie, occorre prendere in considerazione gli aspetti
di nami ci del ciclo di vita della famglia stessa ovvero
formazi one, crescita, contrazione e dissolvimento. C 0 conporta
evidentenente difficolta rilevanti la cui senplificazione e
col l ocazione in un nodell o non & agevol e.

Qccorre poi  considerare il problenma della quasi totale
indisponibilita di informazioni relative ai flussi che, |egati

alle diverse fasi del ciclo di vita delle famglie, generano dei
passaggi di stato e ne nodificano |a conposizione: nascite,
decessi, matrinoni, divorzi. Peraltro, approcci al problema della

previsione delle famglie condotti secondo nodelli concettual
alternativi, non senbrano aver fornito risultati di particolare
rilievo.

Resta, conunque, statisticanente provato e inoppugnabile, il
trend di fondo che prevede un senpre nmaggior nunero di famglie
(per 1l mnor nunmero dei conponenti) anche in presenza di popol a-
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zione in di mnuzione.

8.b - Fabbi sogno abitativo

| criteri generali di dinmensionanento dei piani, ovvero di
defini zione dei fabbisogni non sono forse mai stati sufficiente-
nmente codificati e contengono al cuni elenenti di incongruenza.

Va rilevato che i «criteri di dinmensionanento spesso fanno
riferimento ad un paranetro (vano abitabile esistente) doppianente
anbiguo in quanto superato dalla definizione di stanza (adottata
dall'Istat), e del quale spesso si discute se debba essere
scorporato il patrinonio non occupato, facendo cosi riferinento ad
un patrinonio abitativo solo teoricanente di sponibile.

Si  notera, dunque, che queste incongruenze non dipendono
sol anente dalla schematicita dei rapporti adottati e da una scarsa
ri spondenza dei paranetri rispetto alle situazioni reali, ma anche
da una evidente mancanza di articolazione rispetto ai diversi
fattori generatori di fabbisogno.

Specie per le aree gia edificate, |la nmancanza di una visione
di nam ca che consideri non solo |o stock edilizio, ma, soprattutto
i rapporti di diversa natura che si realizzano tra edificato e
popol azione ivi insediata, non consente di far energere le com
plesse interrelazioni tra i due fattori, riducendo spesso |a
det er mi nazi one del fabbisogno ad un puro esercizio contabile e cio
appare tanto piu grave in una situazione di forte squilibrio tra

crescita denografica, fabbisogni abitativi, risorse disponibili e
produzi one edili zi a.

Peraltro, |'analisi delle reali nodalita di urbanizzazione
nostra conme 1 paranetri assunti dall'offerta (il P.UC), non
coi ncidono affatto con quelli poi adottati dalla domanda (|'uten-
za), con consum osservati assai piu elevati di quelli dichiarati
in sede di piano, per effetto di un basso utilizzo degli indici di
fabbricabilita, di una dinensione nedia dei lotti edificabili piu

alta, di consum di volunme procapite piu elevati.

Questi fatti sono stati verificati e sono dinostrati nelle
zone B di nunerosi paesi, a testinonianza di un nobdo d'uso de
territorio urbanizzato, che non corrisponde alle teorie urbani-
stiche tradizionali

Tutto ci o dipende senplicenente dal fatto che i tradizionali
parametri di consunb (100 nt. abitante, una stanza per abitante)
sono stati larganente superati dalla realta dei consum in tale
settore. La definizione del fabbisogno abitativo non pud dunque

prescindere da un'analisi dei nmodi  d uso e trasfornazione de

patrinoni o esistente.
Le determ nazioni del fabbi sogno pregresso (condi zi oni

abi tative inadeguate, sovraffollanmento, coabitazione involontaria)
e di quello futuro (nuove famglie, nodalita di trasformzi one del
patrinoni o, ecc.), non possono non fare riferinmento ad una anali si
delle nmodalita di uso e consunpb reali, cosi cone |a definizione
del fabbisogno, che pud realisticamente essere assorbito da
patrinoni o esistente, necessita di wun'analisi di congruenza tra
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domanda ed offerta.

Il rapporto tra i caratteri della famglia e dell"alloggio
di viene centrale per |'individuazione della domanda sociale e per
una corretta definizione delle reali possibilita di riuso. Il

range di analisi, che si possono produrre va dalle applicazioni
piu enpiriche, che in situazioni ove la dinmensione |o consente
possono produrre risultati soddisfacenti, a tecniche piu sofisti-
cate di classificazione conme |"analisi nultidinensionale.

In tal npdo e possibile giungere ad una classificazione
conpl essa, basata sulla collocazione di ciascuna osservazione in
raggruppanenti simli, in funzione della correlazione tra Ile
variabili stesse.

8.c - Il fabbisogno di aree urbanizzabil

La questione della definizione del fabbisogno di suol
necessari alla edificazione in ragione degli alloggi di nuova
reali zzazione €& legata all'adozione del rapporto fam glie-alloggi,
in luogo di quello piu astratto individui-stanze. E , conunque,

utile nodificare |a sequenza conplessiva di definizione dei suol

urbani zzabili, da quella in genere adottata e del tipo: individui-
stanze-vol um procapi te-indi ci fondi ari - superfici, a quella:
fam glie-alloggi-tipol ogia-volum procapite-lotti-indici, dove la

tipologia edilizia (sostituita generalnente nel P.UC da un
indice fondiario) diviene elenento fondanmentale di definizione
real e del fabbisogno di suoli. Si puo, infatti, rilevare che a
parita di indice e possibile realizzare tipologie diverse con un
di verso consuno di suolo e di volune pro capite anche a parita d

suol o occupato.
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9 - METODI DI CALCO.O DELLA CAPACI TA'" | NSEDI ATl VA RESI DENZI ALE
TEORI CA DI UN PI ANO

Al fine di chiarire il piu possibile i diversi nmetodi che

al cune | eggi regionali prevedono, riportiano i dispositivi di tali
nornme su una dibattuta e non risolta questione.

L.R n° 51 del 15/04/1975 - Reqgione Lonbardi a

Art. 19 - Conputo della capacita insediativa residenziale teorica

La capacita insediativa residenziale teorica di piano risulta
dalla somma delle capacita insediative di tutte |le aree residen-
ziali o parzialnmente residenziali previste dal piano regol atore
general e, stinmate secondo i seguenti criteri:

a) per le zone residenziali, conprese all'interno dei perinetri
dei centri edificati di cui all'art. 18 della L. n. 865 del
22.10.1971, al netto dei lotti ancora inedificati, si assunera
cone capacita teorica il valore maggiore tra il numero di resi-
denti insediati, al nonento dell'adozione del piano, e il nunero
dei vani abitabili esistenti;

b) per i lotti liberi, all'interno dei perinetri dei centri

edificati di cui sopra, per i conparti gia edificati nei quali sia
previsto o ammesso un increnmento delle volunetrie esistenti,
nonché per le zone di espansione residenziale, si assunera cone
capacita teorica il valore ottenuto noltiplicando le relative
superfici per i rispettivi indici di fabbricabilita mssim
consentita, e attribuendo nedianente 100 nt. di volune residen-
ziale a ogni abitante.

In altre parole, la L R n° 51/75 della Reg. Lonbardia
prevede un sistema assai vicino a quello normalnmente in uso in
Sar degna.

Art. 20 - Limtazioni delle previsioni insediative

Sino all'entrata in vigore dei piani territoriali conprensoriali
e, in loro assenza, sino al termne di due anni dall'entrata in

vigore della presente legge, i piani regolatori generali non
possono prevedere nuovi i nsedi anent i resi denzi al i in msura
superiore ai seguenti limti:

a) nell'anbito del perinetro del centro edificato di cui all"art.
18 della L. n. 865 del 22.10.1971, la capacita insediativa resi-
denziale teorica globale di piano €& limtata soltanto dalla
necessita di reperire aree per spazi e attrezzature pubbliche e
collettive, in msura adeguata, alnmeno, al rispetto degli stan-
dards mnim previsti dalla presente |egge. Ove |0 consentano una
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soddi sfacente accessibilita e una corretta |ocalizzazione dette
aree per servizi e attrezzature pubbliche possono essere ubicate
all'esterno del perinmetro di cui sopra;

b) nelle aree esterne al perinetro del centro edificato di cui
all"art. 18 della L. n. 865 del 22.10.1971, l|a capacita insedia-
tiva residenziale teorica globale di piano, verificata su tutto il
territorio comunale, va conmmsurata al fabbisogno abitativo
arretrato e addi zionale, relativo a un periodo massino di 10 anni,
calcolato dalla data di adozione del piano o al diverso periodo
eventual mnente stabilito dai piani territoriali conprensoriali

L.R Pienonte n. 56 del 5.12.1977
Art. 20 - Capacita insediativa residenziale teorica

La capacita insediativa residenziale teorica di piano risulta
dalla somma delle capacita insediative di tutte |le aree residen-
ziali, o a parziale destinazione residenziale, previste dal P.R G

Per quanto riguarda la stima della capacita insediativa del
tessuto edificato esistente, si procedera in base a analisi
diretta, o secondo i seguenti criteri:

a) per le zone residenziali esistenti nei centri storici, soggette
a restauro e a risananmento conservativo dal piano, si assune cone
capacita teorica un valore conpreso tra 1 e 1,2 abitanti per vano,
nmoltiplicato per il nunero dei vani stimati cone risultante delle
operazioni di restauro e di risananento conservati vo;

b) per le zone residenziali esistenti, che il piano prevede di
mantenere allo stato di fatto senza increnenti o riduzioni di
volume e che siano conprese all'interno del perinetro degl
abitati, al netto dei lotti ancora inedificati, si assunme cone
capacita teorica il valore maggiore tra il numero dei residenti
insediati e il nunmero dei vani abitabili esistenti, secondo i dati
dell'ultino censinento nazionale della popolazione increnentato
del nunero di vani abitabili di posteriore edificazione.

Per 1 lotti liberi esistenti all'interno dei perinetri degl
abitati e resi edificabili dal piano, per le aree gia edificate,
nelle quali sia previsto o amesso un increnento delle volunetrie
esistenti, per le zone di ristrutturazione, nonchée per |le zone di
espansi one residenziale, si assune come capacita teorica il valore
ottenuto noltiplicando |e relative superfici per i rispettivi
i ndi ci di fabbricabilitd rmassima consentita, volunetrica o

superficiale, e attribuendo nedianente a ogni abitante 90 nt. di
volune edificabile o 30 ng. di solaio al lordo delle nmurature. Per
destinazioni d'uso esclusivanente residenziali |e dotazioni nedie
per abitante sono ridotte rispettivanente a 75 nt. e 25 nm.
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L.R Emlia Romagna n. 47 del 7.12.1978

Art. 13 - Contenuto del Piano regol atore generale

Il piano regol atore general e recepisce e specifica |le previsioni e
i vincoli contenuti nel piano territoriale di coordinamento
conprensoriale di cui all'art. 8 della presente |egge, nonché de

piani territoriali regionali e degli atti normativi e d indirizzo
esistenti, di cui all"art. 4 della presente |egge.

Il piano regol atore general e prevede, altresi:

1) la distribuzione tra insedianenti concentrati e sparsi della
popol azi one ipotizzata per il decennio dal piano territoriale di
coor di nanment o conprensori al e;

2) la specificazione del fabbisogno in termni di residenza di
occupazione e di servizi indicandone la quota che puo essere
soddi sfatta attraverso il recupero del patrinonio edilizio e
urbano esistente e definendo la quantita delle aree necessarie per
| a realizzazione della restante quota di nuovi insedianmenti;

3) I|'"individuazione del territorio wurbanizzato costituito dal
perimetro continuo che conprende tutte le aree edificate con
continuita e i lotti interclusi;

4) |'individuazione delle aree da sottoporre a speciali nornme ai
fini della difesa del suolo, della tutela dell'anbiente e della
salvaguardia della salute pubblica, nonche del recupero del
patrinonio edilizio esistente di cui alla L. n. 457 del 5.8.1978;

5) |'"individuazione, attraverso un piano di servizi articolati per
quartieri, circoscrizioni o frazioni, delle aree necessarie ad
assicurare agli insedianmenti |a dotazione mninma e inderogabile di

servizi, di spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, a
verde pubblico e a parcheggi, nel rispetto degli standards di cui
all"art. 46 della presente 1legge, nonché |la specificazione
urbani stica delle previsioni dei piani di adeguanento e sviluppo
in materia di distribuzione comrercial e.

Le aree necessarie al soddi sfacinmento degli standards previsti dal
successivo art. 46 per gli abitanti esistenti o da insediare nel
territorio agricolo vanno inserite nell'anbito delle prevision

dei centri mnori agricoli

6) |'individuazione delle aree e delle zone di rispetto per le vie
di comuni cazi one.

Il dinmensionanento del P.R G, sotto il profilo della residenza
permanente, va effettuato nell'anbito dei criteri e delle previ-
sioni del piano territoriale di coordinanento conprensoriale,
secondo i seguenti paranetri:

a) per capacita insediativa reale si deve intendere il nunero
49



delle effettive stanze abitabili esistenti conprese quelle delle
zone agricole, considerando convenzional nente ngy. 25 di superficie
utile per ogni stanza;

b) per capacita insediativa teorica si deve intendere il nunero
delle stanze realizzabili secondo le norne di zona del piano
regol atore generale, considerando sia |e stanze recuperabili
attraverso la ristrutturazione del patrinonio edilizio esistente
sia le previsioni delle zone di nuovo insedianmento, oltre alla
capacita insediativa real e esistente;

c) ai fini del calcolo del fabbisogno residenziale |'indice di
affollanento, msurato in abitanti per stanza, non deve essere
superiore a 1 ne inferiore a 0, 75.

Tal e di mensi onanento deve coincidere con |la differenza fra Ila
capacita insediativa teorica e la capacita insediativa reale.

Tali paranetri possono essere nodificati dal Comtato conprenso-
riale ai sensi del punto 1) dell'art. 8 della presente legge, in
sede di piano territoriale di coordi nanento conprensori al e.

A commento delle leggi sopra riportate, appare interessante,
soprattutto, il netodo di conputo previsto dalla L.R n°® 51/'75
della Regione Lonbardia (e alla abbastanza simle L.R n° 56/77
del | a Regi one Pienonte), che prevede, sostanzial nente:

- per i lotti edificati il valore maggiore tra nunero di residenti
insediati e vani abitabili esistenti;

- per i lotti liberi il valore ottenuto noltiplicando le relative
superfici (libere) per 1'indice di fabbricabilita fondiario e

attri buendo, nedianente, 100 nt. di volunme residenziale a ogni
abi tante.
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CUBATURE RES|I DUE NELL' ABI TATO DI SEMESTENE
- Cubatura residua (lotti liberi) zona B

La cubatura residua nelle zone B e l|la seguente (calcol ando
per la zona B 2,5 nt/ny):

TABELLA N° 26

! ! SUP. LOTTI ! VOLUME !
! COWPARTO ! LI BERI ' REALI ZZABI LE

! n° ! ny. ! nc.

D e e e e e oo oo D e e e e e me oo D e m e e e e e oo !

! Bl1.7 1! 1062 ! !

! TOTAL| ! 10626 ! 26565 |

Tale valore e apparentenente alto in quanto evidentenente non

tutti i lotti - teoricanente liberi - |o sono real nente.

E not o, infatti, cone specie nei centri a forte
spopol anento, talune proprieta restano indivise e |a maggior parte
degli eredi vivono in centri spesso assai lontani e anche

all " estero.
Ci 0 rende spesso inpossibile anche |a senplice operazione di
conpravendita e, conmunque, |'utilizzo del lotto.
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11 - DI MENSI ONAMENTO

11.1 - Fabbi sogno per il decennio 2000 - 2010

Si vedano i paragrafi sul patrinonio abitativo e sull'anda-
ment o denografico della rel azi one generale.
Nonostante il rilevante increnmento dello stock edilizio e

dell e abitazioni non occupate, esistono a Senestene delle neces-
sita edilizie dovute a varie cause, come vedreno.

Lo standard teorico di una stanza per abitante non ha piu
senso (Il Sole 24 ore - 15.7.91), in quanto questo traguardo e
stato travolto dalla opulenza abitativa e dalla noltiplicazione
dei "single" e delle famglie piccole.

Nel decennio di validita previsto dal P.UC, e prevedibile
che |'edificazione prevista nelle sottozone B e nelle C sara uti -
lizzata per non piu del 60-70% perche si tratta, soprattutto, in
zona B, di piccoli lotti costruibili per iniziative dei proprie-
tari, la cui effettiva utilizzazione dipende, soprattutto, dalle
possibilita finanziarie.

Il fabbisogno aggiuntivo (quello che si calcola per dinen-
sionare futuri programm d'intervento) €& l|la conponente del fabbi-
sogno abitativo di piu incerta determ nazione. La validita della
stima e funzione delle previsioni forrulabili sull'evoluzione del
nunmero e della struttura delle famglie residenti nel conune.

Alla forte dimnuzione del numero di abitanti ha fatto
riscontro anche wuna forte dimnuzione del nunero di famglie
(nucl eari zzazione delle famglie). Il numero di famglie residen-
ti, la vera e propria unita del fabbisogno abitativo, e, dunque,
dimnuito da 148 del 1971 a 129 del 1991, alle odierne 119 fam -
glie, conme da dati ufficialnmente conunicati dall'anagrafe conunal e
(vedi tab. n° 12). La distribuzione delle stesse famglie per
nunero di conponenti, si €& nel contenpo spostata verso le unita di
nmedia e piccola dinensione (in aumento sono senz' altro le famglie

nmonocel | ul ari e quelle di due o tre conponenti), con I|a
conseguent e nmggi ore domanda di abitazioni con nunero non troppo
el evato di vani. Da notare che al 1991 il nunero nedio di conpo-

nenti del nucleo famliare era di 2,29 persone, contro gli attuali
2,07.

E', dunque, prevedibile che la framentazione dei nuclei
famliari non abbia conpiuto |'intera evoluzione e si possa
tradurre in futuro in una possibile ulteriore domanda di all oggi
anche a parita di nunero conpl essivo degli abitanti insediati.

Ri portianmp, integralmente, la Crcolare Mnisteriale enanata

per il dinmensionanento dei P. di Z e, riteniano, applicabile
anche per i P.UC, e la Grcolare Regionale sullo stesso argo-
nment o.

11.2 - Metodo per | a determ nazione fabbisogno abitativo

(CGrc. Mn. LL.PP. n. 4555 del 27.9.1963, Istruzioni per |"appli-
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cazi one della Legge 167/62)

"La determ nazione del fabbisogno delle aree deve essere condotta
con criteri che, sulla base di dati analitici e di accurate
indagi ni, giustifichino |'attendibilita delle previsioni.

Anzitutto, si dovra partire dallo studio del prevedibile
i ncrenento della popol azi one nel periodo decennale stabilito dalla

| egge.

A tal fine occorrera rilevare la nmedia degli increnenti annui
dell'ultinmo decennio e netterla a raffronto con la nedia degli
increnmenti annui piu recenti (per esenpio quelli verificatisi
nell"ultino triennio), cosi da riscontrare se gli increnmenti siano

in progresso - e cioe superiori alla media del decennio decorso -
ovvero in regresso.
Sulla base di questa prina osservazione sara possibile

formulare una prima previsione in aunmento nmedio per il prossino
decenni o; questo incremento potra, tuttavia, essere corretto,
avuto riguardo ad alcuni fattori, in relazione ai quali saranno da
applicare aumenti o dimnuzioni percentuali, in ordine alle

i nci denze positive o negative che ciascuno di essi potra presum -
bil mente portare sul prino dato ricavato (increnento nmedi o annuo
futuro).

Tali fattori sono, essenzialnmente, i seguenti:

a) struttura della popol azione (per esenpio nel caso di popola-
zi one preval entenente gi ovane sara da considerare un'accentuazi one
degli increnenti);

b) conposi zione della popol azione per occupazioni (nel caso di
preval enza di attivita primarie sulle secondarie, o0 secondarie
sulle terziarie, potranno per esenpio rmanifestarsi esigenze
crescenti di alloggi in seguito ai possibili spostanenti percen-
tuali di attivita che tendono a «consolidare |e residenze
nel | " abitato);

c) novinenti mgratori, con particolare riguardo alle inm grazion

di carattere industriale, da valutarsi percentualnmente rispetto
agli increnmenti o decrementi totali per dedurre dallo studio del
fenomeno se per esenpio dette mgrazioni si possano considerare
transitorie, o neno, e in quale msura.

Una volta ricavato il nunero di abitanti dagli increnmenti
annui previsit nel decennio di efficacia del piano di zona, si
potra ragguagliare il fabbisogno in vani al nunmero nedesino,

tenendo presente |'opportunita di porre a base dei conteggi un
indice di affollanento pari a un abitante per vano. E appena il

caso di avvertire che per vano si dovra intendere il cosiddetto
"vano contabile" e non | e sole canere utili o stanze.
Al nunero dei vani destinato a fronteggiare gli increnenti di

popol azi one, si dovra aggi ungere:

a) un nunero di vani ragionevol nente proporzionato alla necessita
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di dimnuire I'indice di affollanmento durante il decennio, qualora
detto indice risulti superiore all'unita;

b) un ulteriore numero di vani che occorrera costruire nel decen-
nio in sostituzione dei vani che 1le necessita di rinnovo
dell'edilizia dell'abitato nonché particolari piani di risananmento
o di ricostruzione rendono necessario ricostruire;

c) eventual nente, un ulteriore quantitativo di vani relativo alla
percentuale di stanze vuote rispetto al totale del patrinonio
edilizio residenziale. In tal nodo risulteranno deternmi nati i vani
che in totale nella localita, dovrebbero essere costruiti nel
decenni o.

Allo scopo di riscontrare se la cifra cosi desunta corri-

sponda alle reali capacita tecnico-economche dell'industria
edilizia, la cifra stessa dovra essere nessa a raffronto con
quella dedotta dall'osservazione dell'attivita wedilizia nella
nmedesima localita, e piu precisanente con i dati riguardanti gl

ultim anni (per esenpio l'ultino triennio) relativi al nunmero di
vani di edifici residenziali effettivanmente realizzati e al nunero
di vani di edifici del nedesino tipo per i quali sia stata
rilasciata |'autorizzazione a costruire (licenza edilizia). Non
occorre sottilineare che vanno considerati solo i vani effettiva-
mente destinati alle residenze, con esclusione cioé di tutti
vani attribuibili a edilizia non residenziale in senso stretto
cone uffici, alberghi, nmagazzini, ecc.

Da tale raffronto e dall'esane della particolare situazione
| ocal e nel suo conplesso dovra derivare |a opportunita di nodifi-
care percentualnmente la previsione del nunero di vani che, com
pl essi vanent e, dovrebbe essere costruito nel decennio futuro".

11.3 - Crcolare Ass. EE.LL., Finanze ed Urbani stica
30.03.1978, n° 4/C

Sul B.URAS n° 22 del 18.5.1978, venne pubblicata una
Circolare relativa al dinmensionanento dei Piani di Zona.

La Circolare fornisce wuna serie di attente valutazioni,
stabilendo che il dinmensionanento di un P. di Z (e quindi il
cal colo del fabbisogno abitativo sia da riferirsi ai seguenti
el ementi):

a) increnento denografico

a.1l - per fatti naturali
a.2 - per fatti mgratori.

b) elim nazione delle abitazioni inproprie o inidonee

da eseguire con indagini dirette.
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c) elimnazione delle abitazioni nmal sane o degradate.

d) riduzione dell'indice di affollanento

e) increnento di vani per effetto delle stanze vuote rispetto al
totale del patrinonio edilizio residenziale.

f) indice di coabitazione.

11.4 - |l dinensionanento del P.U. C di Senestene
11.4.1 - Increnmento denografico
Non prevedendosi alcun aunmento di abitanti residenti ne
prossim 10 anni, sulla base delle indagini conpiute, si considera
nullo il fabbisogno edilizio dovuto a increnmenti denografici.
11.4.2 - Elimnazione delle abitazioni inproprie o inidonee
Le abitazioni inproprie o inidonee, se ci si riferisce a:
- grotte,
- baracche,
- cantine,
- magazzini utilizzati cone abitazione, ecc.,
fono da considerarsi non presenti nel patrinonio edilizio conuna-
e.
11.4.3 - Elimnazione delle abitazioni nmal sane o degradate

Si e proceduto, nell'anmbito delle indagini per |a redazione
del P.U.C, ad un rilevanento diretto.

Per |le notevoli <carenze costruttive originarie e per Ila
mancanza di nmanutenzione straordinaria, nolte case di abitazione
presentano il piano terra in condizioni di non abitabilita per
["utilizzo di materiali igroscopici per la muratura in elevazione

(pietra locale tufacea) dal facilissinp assorbinmento dell'acqua.

Una parte di tali abitazioni possono essere risanate solo con
cost osi I nterventi di restauro e ristrutturazione onerosi
un"altra parte e da doversi considerare cone denolizione e rico-
struzi one.

11.4.4 - R duzione dell'indice di affollanento
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Ri prendiano gli indirizzi della Crcolare 4/c del 30.3.78.

Si assune per "l'indice di affollanmento” il rapporto abitan-
ti-stanze, intendendo per “"stanza" ogni locale (conpresa Ila
cucina), facente parte dell'abitazione, che riceva aria e |luce
dall*esterno ed abbia dinensioni tali da consentire la colloca-
zione di un letto pernettendo, allo stesso tenpo, il novinento di
una persona.

Il patrinonio edilizio esistente €, in genere, conposto da
abi tazioni con superficie netta relativanente alta, ma con tipo-
logie non correttanmente studiate (o, per nolti versi, ornai
superate) dal punto di vista della organizzazione e distribuzione
degli anbienti (stanze prive di finestre soprattutto negli appar-
tanmenti ubicati nelle zone conpletanente saturate dall'edifica-
zione, anditi di dinensioni eccessive, vani non utilizzabili a
stanze da letto, ecc.).

L'indice di affollanmento, che si ritiene opportuno mantenere
entro valori conpresi tra 0,8 ed 1 abitante-stanza, in funzione
delle situazioni tipologiche locali, esprime sinteticanente |e
di verse condizioni territoriali in relazione alla dotazione di
abi tazioni esistenti, e quindi al fabbisogno di nuovi vani.

Per essere, tuttavia, correttamente interpretato esso deve
essere calcolato facendo riferinmento all'intero patrinonio abita-
tivo esistente depurato delle abitazioni non occupate e di quelle
sottoaffollate.

Si otterrebbe, se cosi fosse fatto, un dato notevol nente
i nqui nato per |a presenza, tra |e abitazioni censite, delle case a

di sposi zione degli emgrati (fenoneno accentuato nei Comuni
interni), dei locali ormai abbandonati in quanto fatiscenti e
degli appartanenti che, pur essendo abitati, risultano sovradi-
nmensi onati e, pertanto, non fanno risaltare |'eventuale sovraf-

follamento delle altre abitazioni.

Per poter effettuare tale detrazione €& necessario presentare
esauri ente docunent azi one.

Nel nostro caso (Senestene), si avrebbe:

- n° stanze occupate n° 499
- n° abitanti n° 119
- abl/ st 0, 238

Se si detraggono, cone suggerito dalla GCircolare 4/C de
1978, le abitazioni sottoaffollate, si hanno i dati cosi riassu-
mbili e diversificati:
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TABELLA N 27

! N° I'N° STANZE! N° ABI TAN. I N° STANZE!' I NDICE ! N° NUOVE !
'ABI TAZI ONI'! ABI TAZ. ! CASE ! IN ! AFFOLLAM !  STANZE !
I SOVRAFFQOL. | SOVRAFFOL! SOVRAFF. ! MENO ! ab/st ! NECESS.
R LT L R LT L R LT feeeme e !
! 14 ! 42 ! 95 ! 23 ! 2,26 ! 23

Tale nunero di stanze si ritiene gia soddisfatto dalle
volunetrie edificate tra il 1991 e il 2000.

11.4.5 - Increnmento di vani per effetto delle stanze vuote
rispetto al totale del patrinonio edilizio residenziale

Anche se la voce e espressanente richiamata nella circolare

Mn. LL.PP. n. 4555, la Circolare Regionale ritiene opportuno
tener conto di tale incremento, cioé proiettare nelle previsioni
progettuali |a stessa quota utilizzata di vani riscontrata nel
patrinonio edilizio esistente, in quanto |'assegnazione degl
appartanenti deve essere effettuata in funzione del nunero dei
conponenti il nucleo famliare.

Il fenoneno suddetto potra, eventualnmente, verificarsi col
passare degli anni, e quindi non pud essere considerata una

esi genza da soddisfare nel breve periodo, nma potra rientrare nel
cont eggi 0 per progranm successi Vi.
In altre parole, la Crcolare Regionale ritiene non proponi -

bile il tener conto dell'increnmento dei vani per effetto delle
stanze vuote rispetto al totale del patrinonio edilizio residen-
ziale solo per i P. di Z, mentre si evincerebbe una validita di
tale conteggio per piani a piu lunga previsione, cone €& il caso
dei P.U. C

Pertanto, ritenianbo che si debba tener conto di tale incre-
mento, sia che tale incremento debba essere correlato alle pro-
bl ematiche relative al rientro degli emgrati.

In ogni caso, si fa presente che la quota di stanze vuote
rispetto al totale, nell'abitato di Senestene é:

171 su 670 = 25,55% (vedi tab. n° 10)

Pertanto, il patrinmonio edilizio occupato rappresenta i
74,47% del totale in termni volumetrici, nentre in termni di n°
di case il patrinonio occupato rappresenta il 74,14% (dato preso

per i conteggi di cui al paragrafo 2).

11.4.6 - La domanda per residenza tenporanea

Un elenento che energe con chiarezza dall'indagine sul
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patrinonio censito cone non occupato €& la quota relativa al
patrinoni o occupato per residenze tenporanee: 34 alloggi (vedi
tab. n° 17). Si tratta di una quota elevata ma significativa
probabil mente destinata ad aunentare, anche se previsioni in
nmerito risultano assai ardue.

Tuttavia, risultano inportanti alcune tendenze sulle presenze
t enpor anee all a data odierna.

La residenza tenporanea e, dunque, destinata ad aunentare
consi stentenente, fors'anche a raddoppiarsi, rispetto alle quan-
tita oggi rilevate.

@i emgrati all'estero e quelli emgrati in ltalia, deter-
m nano un notevole nunmero di "residenze a di sposi zione".

Le stanze delle abitazioni non occupate sono passate da 134
nel 1971 a 171 nel 1991 con un notevol e increnento.

Con riferinento alla precedente tabella n° 17, delle 45
abi tazioni non occupate ben 22 (pari al 60% rappresentano case
utilizzate per vacanze.

Poi ché a Senestene e assolutanente assente, fino ad oggi, la
presenza di visitatori o turisti stranieri, resta il fenoneno de
rientro, in estate, degli emgrati.

Le 22 case, altresi, rappresentano oltre il 12,6% (22 su 174)
dell'intero patrinonio edilizio abitativo del paese.

Le 45 abitazioni non occupate non possono essere, quindi,
identificate automaticanente cone abitazioni vuote e disponibili
sul nercato per la vendita o |'affitto, in quanto sottintendono

una realta nolto eterogenea, che va dagli alloggi occupati da
persone residenti altrove, ad alloggi wutilizzati per lavoro, a
guelli con gravi carenze funzionali, ecc.

Appendi ce per: definizioni e classificazion

Al fini del censinento, per abitazione s'intende un insiene
di vani, o anche uno solo, destinato funzionalnmente ad uso di
all oggio, che dispone di un ingresso indipendente su strada,
pi anerottol o, cortile, terrazza, ballatoio e simle che alla data
del censinento € occupato o destinato ad essere occupato da una
famglia o da piu famglie coabitanti.

Per stanza Si i nt ende un | ocal e facente parte
del | ' abitazione, <che riceve aria e luce dall'esterno ed ha
dinensioni tali da consentire la collocazione di un letto |a-
sciando |o spazio utile per il novinmento di una persona. La

cucina, se risponde alla definizione sopra riportata, Vviene
consi derata stanza.

Una abitazione €& da considerarsi occupata quando in essa
abitino una o piu persone aventi |a dinora abituale nel Comune di
censi nento, anche se tenporaneanente assenti. Tale abitazione
viene cl assificata cone:

1. disponibile per Ia vendita o |"affitto
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2. utilizzabile per vacanza in quanto chi ne dispone |la occupa
soltanto in wuno o piu periodi dell'anno (abitazioni ubicate
generalmente in localita turistiche);

3. utilizzabile per lavoro, cioé se trattasi di abitazione secon-
daria che viene occupata saltuarianente a chi ne dispone, per
nmotivi di lavoro (ad es.: casa di canpagha destinata ai |avori
agricoli nell'epoca del raccolto, abitazione secondaria situata
general mente in un conune diverso da quello di dinora abituale
utilizzata per |l o svolginento della propria attivita |avorativa);

1. non occupata per altro notivo in quanto:
a) gia venduta o affittata na non ancora occupat a;

b) non piu occupata da chi ne dispone per trasferinmento a
seguito di em grazione definitiva o "paradefinitiva";

C) occupate in maniera sistematica da persone tenporaneanente
presenti .

Le abitazioni in restauro sono state classificate secondo |a
desti nazi one del | ' abitazi one stessa.

L'indice di affollamento & dato dal rapporto tra il nunero
dell e stanze dell e abitazioni occupate e |le persone ivi residenti.

11.5 - La stinma del fabbisogno abitativo nell'abitato
di  Senest ene

La stima del fabbisogno di residenze € l|egata a numnerosi
paranetri ed e stata determ nata conme sonma di 5 diverse quantita:

D1 = domanda di sostituzione, legata al nunero delle abitazioni
mal sane o degradat e;

D2 = domanda di adeguanento, |legata alla riduzione dell'indice di
affol l anento del |l e abitazioni esistenti;

D3 = domanda per increnento della popol azi one esi stente;

D4 = donmanda per nuovi nuclei famliari, legata alla riduzione de
nunmero di persone per famglie (nuclearizzazione delle famglie);

D5 = domanda per soddisfare il fabbisogno abitativo dovuto al
rientro dei residenti all'estero e agli emgrati in continente.

Si ha cosi la relazione T = D1 + D2 + D3 + D4 + D5 dove T e
| a domanda gl obale di vani abitabili per i prossim 10 anni

1)
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La domanda di sostituzione delle abitazioni nalsane o degra-
date e stata calcolata sulla base dell'indagine svolta e dei dati
| STAT.

Non esistono, nell'abitato di Senestene, abitazioni inproprie
0 inidonee secondo |la casistica |ISTAT, nentre €& stato possibile
i ndi viduare un certo nunero di abitazioni (10) nmalsane e che,

sulla base dell'indagi ne condotta, non appaiono recuperabili per
essere adibite a nuove residenze, essendo di dinmensioni ridotte e
con carenze nurarie non risarcibili, notivo per cui se ne puod

indicare un utilizzo futuro diverso da quello abitativo. Pertanto,
si ha:

DI = 10 x 4 = 40 vani e/ o abitanti

4 = nunero dei vani per casa.

2)

La domanda di adeguanento per riduzione dell'indice di
affoll anento vi ene consi derata nul | a.

Pertanto, si considera:

D2 = 0 vani e/o abitanti .

3)

La domanda relativa all'increnento denografico & stata cal co-
lata sulla base dei dati anagrafici riportati e degli studi di
t endenza.

Per il 2010 non si prevede alcun aunento conplessivo degl
abitanti rispetto a quelli attuali, nonostante sia prevedibile un
apprezzabile rientro degli emgrati, capace, conmunque, di far

fronte solo al saldo naturale denografico negativo che si ritiene
possa continuare negli anni a venire.
Pertanto, si considera:

D3 = 0 vani e/o abitanti.

4)

Donmanda per nuovi nuclei famliari (dinamca delle famglie)
0 nucl earizzazione delle famglie.

Attual nente, sulla base di dati certificati dall'Uficio
del | ' Anagrafe Comnmunal e, sono presenti 119 famglie, con una nedia
di 2,07 ab/famglia, calcolati su 247 abitanti anagr afi ci
(31.12.1999).

Sulla base del continuo abbassanento del nunero dei conpo-
nenti |le famglie, si ipotizza la costituzione di nuovi nuclei
famliari nel prossino decennio, pur a parita di abitanti.

Con | ' abbassanmento del nunero di persone per famiglia, si ha:

famglie attuali = n° 119
60



ab/fam glia ipotizzato per il decennio futuro = 1,90

abitanti al 2010 (invariato) = n° 247 : 1,9 = n° 130 famglie (a
2010)

famglie al 2010 = n° 130

130 - 119 = 11 nuove famiglie nei 10 anni, poiché si ipotizza che
il nunero dei conponenti si abbassera a 1,9 ab./famglia, si
avrebbe una nmedia di 1,1 nuove famglie all'anno nel decennio
futuro

Tradotto in nunmero di vani, considerando 4 vani per fam gli a,
il mninmo indispensabile, non essendo pensabile una abitazione,
con tipologia tradizionale, di dinensioni inferiori, si avrebbe:

1,1 x 4 = 4,4 vani all'anno e, quindi nei 10 anni, 44 vani.

D4 = 44 van
5) Il soddisfacinmento della domanda causata dal rientro degl
emgrati.

Cone dai dati wufficiali trasnessi dall'Uficio Stato Gvile
del conmune di Senestene, risultano emgrati all'estero, dal 1987
al 1999, n° 2 cittadini.

A questi occorrerebbe aggiungere il gran nunmero, non conteg-
giabile ufficialnmente, nma sicuranente ammontante a non neno di
100- 150 persone, di senestenesi che, essenzialnente per notivi di
| avoro, si trovano a risiedere, tenporaneanente, in altre regioni
italiane.

Cone & noto ed e statisticanente dinostrabile, una buona
parte di tali cittadini, al termne della vita lavorativa (e
spesso anche nolto prinma) rientra nel paese natio e vi risiede per
gli anni successivi, spesso ancor gi ovane.

Il fabbi sogno che tale domanda crea €& certanmente rilevante e
occorre prenderne coscienza, anche per notivi sociali non secon-
dari .

Nel presente P.U C. si e stimto che tale donmanda possa
essere quantificata in alnmeno 30 persone, che rientreranno nel
futuro decennio, con una nedia di 3 persone all'anno.

La stina &€ assai prudenziale, dal nonento che nolti dei nuovi
iscritti all'anagrafe sono costituiti da emgrati che rientrano.

Il valore di 30 persone che rientrerebbero nei 10 anni e,
pertanto, inferiore ai dati reali gia riscontrati e giova la
consi derazione che questi dati possono solo aunentare e non
dimnuire, per effetto del gran nunero di famglie emgrate nel
passat o.

Pertanto, si ha:

D5 = 30 vani o abitanti.
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In definitiva, si avrebbe, pertanto:
T = D1+D2+D3+D4+D5 = 40+0+0+44+30 = 114 vani e/o abitanti.

Nel | a consi derazione di 300 nt/ab (vedi paragrafo 2), valore
medi o della dotazione per abitante, risultante dal conputo della
sola volunetria "occupata" esistente, si avrebbe un fabbisogno
teorico residenziale pari a:

114 x 300 nt/ab = 34.200 nt.
Tenendo conto che i volum attuali edificati si stimano (vedi

paragrafo 2) in 100.007 nt., si avrebbe una caratura conplessiva
del P.U. C pari a circa 134.207 nt., cosi ottenuti:

a) nt. 100. 007 = esistenti
b) nc. 34.200 = vol um nuovi necessari
nc. 134. 207
valore pari al 93,9% dei 142.848 nt. circa, teorici edificabili,
sulla base degli indici volunetrici e delle superfici territorialli
e fondiarie del P.U C (vedi tab. n° 28).
G senbra che il dinmensionanento del nuovo P.U C sia cor-

retto ed aderente alle reali esigenze dell'abitato di SEMESTENE,
nella filosofia della L.R n° 45/'89.

Lo standard abitativo nedio usato (300 nt/ab) proviene dalla
analisi sull'attuale nodo di vivere nel paese, cone |a puntuale
i ndagi ne ha evi denzi at o.

Lo studio particolareggiato effettuato ha cercato di fissare
il rapporto reale tra abitanti insediati e patrinmonio edilizio
esistente, <con riguardo a ciascuna zona urbanistica, avente
caratteristiche proprie.

G ova considerare, inoltre, i seguenti fattori:

- la zona A e stata gia sottoposta a pianificazione attuativa
ormai decorsa;

- la wvolunetria teorica conplessiva e, evidentenente, solo
"virtual e", dal nonmento che - cone e senpre riscontrabile - per le
vi cende economiche e famliari di ciascuno dei proprietari dei
singoli terreni e, praticanente, inpossibile che venga data
attuazione a tutta |a cubatura prevista nel P.U C

Ad ogni nuova pianificazione, infatti, si verifica che,
soprattutto nelle zone B, non si arriva nmai a situazioni di totale
utilizzo delle aree libere e che |'indice reale di wutilizzo

fondiario € intorno al 70%

Pertanto, si ritiene che aver portato teoricanente la giu-
stificazione per oltre il 93% dei volum virtuali, sia da consi-
derarsi cone un fattore accettabile, indice della bonta delle
scelte dell" A C., che riduce conplessivanente |le cubature previste
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dal vigente P. di F.

La scelta di limtare |I'indice territoriale nelle zone C ed
il sostanziale manteninmento delle zone B rende palese |la volonta
dell"A.C. di privilegiare la politica del recupero e della riqua-
l'ificazione urbana, anziche quella della espansione.

D altronde, l|a presenza di un forte nucleo di cittadini
em grati non consente "tagli" a tali situazioni, perche rischia di
danneggiare forti aspettative di edificazione, spesso rallentate
solo dalle ristrettezze econom che.

Resta, infine, da dire che la volonta del |egislatore
regi onal e senbrerebbe orientata a elimnare questo tipo di con-
teggi alnmeno per tutti i comuni inferiori ai 2000 abitanti, siti
nelle zone interne dell'isola, comuni che sono tutti in fase di

declino denografico, economco e sociale, nel quadro di una
politica di decentramento e per evitare un ulteriore inurbanento
del | a popol azi one.
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12 - COVMENTO CONCLUSI VO SUL CALCOLO DEL FABBI SOGNO ABI TATI VO
E SUL DI MENSI ONAMENTO DEL P. U. C

| calcoli sopra riportati sono stati eseguiti con |le usuali
tecniche, piu volte wutilizzate nella redazione di strunmenti
ur bani sti ci .

Non ci nascondianb che i nuneri in gioco possano senbrare
consentire una cubatura piu elevata di quanto necessario ai
fabbi sogni di un centro che, attual nente, ha 247 abitanti.

Come ormai chiarito in diverse sedi, occorre valutare com

pl essi vanente il dinmensionanento, tenendo conto, non solo de
nunero teorico di abitanti insediabili in funzione della vol une-
tria edificabile, quanto di wuna nunerosa serie di fattori che
provianb a riassunmere sinteticanmente, a beneficio degli enti
sovraordinati al controllo degli atti di pianificazione de
Conune.

A - CONTEN MENTO DELLE DI MENSI ONI COVMPLESSI VE DELLE ZONE " C

Le previsioni delle zone C di Senestene sono inferiori a
guell e del vigente P. di F. (nc. 5.630 contro nt. 21.400, pari a
26, 319 .

La zona C, prevista dal P.U. C., é caratterizzata da:

a - si tratta, essenzialnmente, di un'area di "ricucitura", con
grande facilita di urbanizzazione, essendo laterali ad una strada
conpl etanente urbani zzata, parallela a via Mironi

b - & caratterizzata da un linmtato i.f.t. = 0,80 nt/ng.;

C - rappresenta, in termni di cubatura prevista, un'aliquota
assai nodesta delle volunetrie conplessivanente previste (solo
5.630 nt. su conplessivi nc. 142.848, pari al 3,94%.

In definitiva, appare evidente che la previsione della zona
di espansione sia mninma e rappresenti veranente |la soglia infe-
riore (a prescindere da qualsiasi nunmero di abitanti previsti,

prevedibili, emgrati o immgrati, si possa calcolare), sotto la
gual e si verificherebbe una pal ese distorsione del nercato delle
aree, con possibili fenomeni specul ativi, oggi assenti.

B - RIDUZI ONE DELLE SUPERFI CI DELLE ZONE DI
COVPLETAMENTO ( ZONE B)

Dal confronto tra le previsioni del vigente P. di F. e quelle
del nuovo P.U.C., non puo che evidenziarsi un dato che, da sol o,
legittinerebbe il nuovo P.U. C.: la riduzione della perinetrazione
delle zone B, seppur su diversa base cartografica, rispetto al
precedente strunmento urbanistico.

Questo fatto, basterebbe a valutare cone corretto il dinmen-
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sionanento del nuovo P.U.C., in wuna situazione di un piccolo
paese, in stato di crisi, al centro del Milogu che ha, cone tutte
|l e zone della prov. di Sassari non costiere, | paranmetri socio-
econom ci tipici delle zone interne.

C - OITIM ZZAZI ONE DEG.I | NVESTI MENTI SULLE URBANI ZZAZI ONI
PRI MARI E E SECONDARI E ESI STENTI

In attesa di attesi specifici provvedinenti regionali su
conmuni interni, sui conuni al di sotto dei 2000 abitanti, sui
comuni in fase regressiva, provvedinmenti non piu rinviabili in una
| ogica di assetto globale del territorio regionale e di utilizzo
di risorse e urbanizzazioni esistenti, si fa presente che il nuovo
P.U.C. non prevede nuove urbanizzazioni né primarie né secondarie
rispetto a quelle esistenti.

L'abitato, infatti, €& gia dotato di tutte |e necessarie
OO. UU. e potrebbe - a parita di servizi gia esistenti - consentire
tranquillamente |'insedianento di un nunero ben naggiore di
abitanti .

In particolare, gli edifici scolastici esistenti (ogg

chiusi) potrebbero essere frequentate da un nunero di banbini
proveni ente da wuna popol azione conplessiva anche di 700+800
abitanti .

In altre parole, un eventuale teorico "surdinensionanento"
del P.U.C. non porterebbe al cun nocunento né al paese di Senestene
ne alla collettivita, in senso |ato.

Le urbanizzazioni, infatti, esistono gia e avere un abitato
con 300 o 500 abitanti non camnbi erebbe al cunché, ne in termni d
investinenti in opere pubbliche né in termni di costi, nma, anzi
| a presenza di un maggior nunero di abitanti consentirebbe cost
unitari mnori per i diversi servizi gia esistenti e riporterebbe
il paese all'entita di un tenpo.

D - OPPORTUNI TA' DELLA PRESENZA DELLA ZONA C

La presenza della piccola zona C favorisce un mnino di
calmere al nmercato delle aree edificabili.

Un'area ancora piu piccola, considerata la situazione delle
zone B (ed A), non consentirebbe - di fatto - un nercato.

Infatti, la maggior parte dei lotti liberi delle zone B non
sono di fatto utilizzabili per |a debolezza del nercato edilizio e
la volonta di nolti proprietari di non cedere ad alcun prezzo le
suddette aree, ritenute necessarie per i propri futuri fabbisogni

Si ritiene, pertanto, che la volunetria prevista della zona C
(di soli 5630 nt sia accettabile anche sotto questo aspetto.
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13 - CRITERI |1 SPIRATORI DEL P. U. C

Il P.UC opera nel senso di una riorganizzazione del centro
edificato per la reidentificazione qualificata di quanto esistente
e per una espansi one residenzial e conpati bile.

Il P.U.C dovra dotare il paese degli elenmenti di struttura
urbana in grado di affermarne il peso e |'integrazione territoria-
| e.

A ci 0 devono concorrere:

- il recupero, riuso, tutela e valorizzazione del centro
storico, anche alla luce della nuova L.R n° 29/'98 di tutela e
val ori zzazi one dei centri storici della Sardegna;

- prospettiva dello sfruttanento delle risorse anbientali,
architettoniche e archeol ogi che, in funzione di scopi scientifici
e culturali e del recupero del territorio aperto, fortunatanente
ancora intatto;

- riqualificazione del centro urbano nelle aree periferiche,
con particolare riguardo alle aree a valle di via Sassari;

- definizione di nuovi nodi e luoghi dell"'abitare;

- organi zzazione degli spazi pubbli ci, con particolare
riferimento al verde pubblico e al riuso degli edifici scolastici
(per attivita sociali, ricettive, ecc.);

- pronozione e rilancio dell'econonm a agro-silvo-pastorale,
con il rispetto dei beni anbientali presenti nell'altopiano di
Canpeda (S.1.C.);

- pronozione e rilancio del turisno archeol ogico e rural e;

- apertura all'agriturisno.

Le proposte del P.U C si configurano anche cone programma di

controlli e interventi, <con regole per nornmare puntual nente,
soprattutto le trasformazioni e gli adeguanenti del patrinonio
edilizio esistente.

In linea con |le piu recenti tendenze dell'urbanistica, il

P.UC, oltre a fornire gli elenmenti di zonizzazione e normativa
esistente, prevede anche alcuni PROGETTI URBANI, da realizzare
successi vanente per |a sua attuazione.

L' opportunita di definire questi progetti non solo cone zo-
ni zzazi one ma anche conme principio insediativo ed edilizio deriva

dal | "insufficienza, da parte del P.U C tradizionale, di raggiun-
gere obiettivi qualitativi precisi e controllabili nel risultato
ur bano.

In particolare, nel <caso di Senestene, si ritiene che i
progetti urbani (o guida) da redigere siano:
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- riqualificazione del centro storico, con |I'iscrizione dello
stesso al repertorio regionale dei centri storici, previsto dalla
nuova | egge regionale ed il successivo progranmma integrato;

- sistema del verde urbano e dei percorsi pedonali di acces-
sibilita ai beni archeologici e architettonici;

- progetto di fruizione delle nunerose aree di premnente
i nt eresse archeol ogi co, sparse per tutto il territorio conunal e.
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14 - IL P.U.C_ DI SEMESTENE

Il presente Piano Urbanistico Conunale, costituisce Variante
Cenerale Organica al vigente Progranma di Fabbricazione, in
adeguanento alle prescrizioni della L.R 22.12.1989, n° 45 ed al
D.A 20.12.1983 n° 2266/U "Disciplina dei limti e dei rapporti
relativi alla formazione di nuovi  strunenti ur bani sti ci ed
al | " adeguanento di quelli esistenti nei Conmuni della Sardegna"”.

Si sono tenute, altresi, presenti tutte le leggi in materia
urbani stica ed in particol are:

- L. 28.1.1977, n° 10; "Nornme per |'edificabilita dei suoli"
(Bucal ossi);

- L. 5.8.1978, n° 457; "Norne per |'edilizia residenziale";

- L. 25. 3. 1982, n° 94, "Conversione in |egge, con
nodi ficazioni del D.L. 23.1.1982, n° 9, concernente norne per
| "edilizia residenziale";

- L. 28.2.1985, n° 47; "Nornme in materia di controllo
dell"attivita urbanistico-edilizia, sanzi oni , recupero e
sanatoria dell e opere abusive";

- L. 21.6.1985, n° 298; "Conversione in |egge, con nodifica-
zioni del D/ L. 23.4.85, n° 146, riguardanti proroghe di
taluni termni di cui alla |legge 28.2.1985, n° 47";

- L. 8. 8.1985, n°  431; "Conversione in |egge, con
nodi fi cazi oni del D. L. 27.6. 85, n° 312 concernente
di sposi zioni urgenti per la tutela delle zone di particolare
i nteresse anbientale"” (Decreto Galasso), ora abrogata dal D.
Leg. n°® 490/'99.

Fino alla definitiva approvazi one del presente P.U C , si ap-

plicano le msure di salvaguardia di cui alla |egge 3.11.1952, n°
1902 e successive nodificazioni.
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15 - CONTENUTI DEL PI ANO URBANI STI CO COMUNALE
(Secondo L. R n° 45/'89)

1. Il piano urbanistico conmunal e prevede:
a) un'analisi della popolazione residente ed immgrata, con
| "indicazione delle possibili soluzioni assunte a base della

pi ani fi cazi one;

b) le attivita produttive insediate nel territorio conunale
con la relativa dotazione di servizi;

c) la prospettiva del fabbisogno abitativo;

d) la rete delle infrastrutture e delle principali opere di
ur bani zzazi one prinmaria e secondari a;

e) la normativa di uso del territorio per |le diverse destina-
zioni di zona;

f) 1'individuazione delle unita territoriali mninme da assog-
gettare wunitarianente alla pianificazione attuativa anche in
accordo con il successivo punto i);

g) |'individuazione delle porzioni di territorio conunale da

sottoporre a speciali norne di tutela e di sal vaguardi a;

h) |'individuazione degli anbiti territoriali ove si renda
opportuno il recupero del patrinonio edilizio ed wurbanistico
esi stente, nonché dei manufatti e conplessi di inportanza storico-
artistica ed anbientale, anche non vincolati dalla |egge 1 giugnho
1939, n. 1089, e dalla legge 29 giugno 1939, n° 1497, ora abrogata
dal D. Leg. n° 490/'99;

i) le norme e le procedure per msurare la conpatibilita am
bi ental e dei progetti di trasf or mazi one ur bani stica e
territoriale, ricadenti nel territorio conunal e.

2. |l piano deve considerare |'intero territorio comunale e
puo prevedere vincoli su aree e beni determnati per |a razionale
e coordinata sistemazione di spazi destinati ad uso pubblico e per
la realizzazione di opere, inpianti ed attrezzature di interesse
pubbl i co.

Pertanto, per quanto possibile e tenendo conto che il terri-
torio di Senmestene non e conpreso nei Piani Territoriali Paesi-
stici, si e cercato di nettere a fuoco i seguenti punti:

a) individuazione fisico-descrittiva degli anbiti dove €
prevista |a realizzazione della proposta di piano o edificatoria;
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b) descrizione analitica sia dell'anbito oggetto dell'inter-
vento che dei luoghi di piu vasta area ad esso circostanti, con
evi denzi azione del grado di vulnerabilita dell'anbiente per
effetto dell'intervento proposto, avendo particolare riguardo ai
valori naturalistici, ai beni storici e culturali, agli aspetti
percettivi, alla conservazione dei suol i ed al rischio
i dr ogeol ogi co;

c) concrete msure per |'elimnazione dei possibili effett
negativi e, se inelimnabili, per mnimzzare e conpensarne |o
sfavorevol e inpatto sull' anbi ente;

d) indicazione degli insedianenti previsti, con illustrazione
delle possibili alternative di |ocalizzazione e con definizione
della soglia massima di accettabilita, in termni volunmetrici, nei
singoli areali, oggetto di studio attraverso |'analisi conparata

dei tematism wutilizzabili.

by

Pertanto, si & proceduto alla redazione di wuna cartografia
temati ca che ha previsto, per quanto possibile:

a.1l - | vincoli gravanti sul territorio, derivanti da disposi zioni

di | egge quali

- RD L. 30.12.1923, n. 3267,

L. 1.6.1939, n. 1089; (*)

L. 29.6.1939, n. 1497; (*)

L. 8.8.1985, n. 431; (*) (*) leggi abrogate
- L.R 7.5.1993, n. 23;

L.R 7.6.1989, n. 31;

D. Leg. n° 490/'99.

a.2 - Le caratteristiche del territorio sotto i seguenti aspetti:

- geol ogi a;

- norfol ogia;

- acclivita;

- val enze norf ol ogi che;

- suscettibilita d uso dei suoli
- uso del suol o;

- veget azi one;

- bacini idrografici;

- schem idrici;

- unita idrogeol ogi che;

- energenze idriche;

- oasi faunistiche;

- biotopi neritevoli di conservazi one;
- giacinmenti di cava;

- aree mnerarie di snesse;

- cavita naturali.

a. 3 - L' antropi zzazi one del territorio conseguent i aqgl
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i nsedi anent i resi denziali produttivi, infrastrutturali, nonche

all'"attivita di discarica e di bonifica del territorio.
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16 - FORMAZI ONE, ADCZ| ONE ED APPROVAZI ONE
DEL Pl ANO URBANI STI CO COMUNALE

1. Il piano urbanistico conunale & adottato dal Consiglio Co-
nmunal e.
2. Entro 15 giorni il piano urbanistico cormunale €& depositato

a di sposi zi one del pubblico per 30 giorni presso |a segreteria del
Conune; dell"'avvenuto deposito e data notizia nediante avvi so pub-
blicato all'albo del Conmune e nediante |'affissione di manifesti e
avviso in alneno uno dei quotidiani dell'lsola.

3. Chiunque pud fornulare, entro 30 giorni a decorrere
dall'"ultinmo giorno di pubblicazione, osservazioni al piano adotta-
to.

4. 11 consiglio conunale accoglie o respinge |e osservazioni
presentate, con parere notivato e, tenuto conto di esse, delibera
| " adozi one definitiva del piano urbanistico conunale.

5. La delibera di approvazione é& sottoposta al controllo di
legittimta.
6. Le varianti al piano sono approvate con | o stesso procedi -

ment o.

7. Dalla data di adozione del piano di cui al prinp comm, Si
applicano le nornme di salvaguardia di cui alla |legge 3 novenbre
1952, n. 1902 e successive nodificazioni

8. Il piano urbanistico comunale entra in vigore il giorno

dell a pubblicazione del provvedinento di approvazione definitiva
nel Bollettino Uficiale della Regione Autonoma della Sardegna.
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16 - INDIRI ZZI DEL P. U. C

[L NUOVO P. U. C

Dalla lettura critica dello stato di attuazione del piano
vigente, si e passati alle analisi territoriali e anbientali e al
nuovo P. U. C

Il vecchio P. di F. non é stato realizzato in nessuna parte.

Se e vero che gli standard di servizi per abitante superano i
mnim regionali, tuttavia la dimnuzione degli abitanti non ha
pernmesso al cuna ipotesi di crescita nelle previste zone C

In ogni caso, |a buona dotazione infrastruttural e consente di
porre |'attenzione sulla qualita urbana conpl essiva.

Il P.U C pone particolare attenzi one a:

1 - nettere in rete del territorio attraverso i parchi wurbani e
territoriali, la pista ciclabile dal centro urbano a S. N cola e
| e connessioni con il centro storico;

2 - disegnare una cintura urbana di verde;

3 - definire un'area di espansione urbana |ocalizzata per dare
risposta alla domanda, limtata na presente, di edilizia nonofa-
mliare che non deve trovare risposte inproprie nella edificazione
in zone agricol e;

4 - operare la scelta del recupero e della riqualificazione
nell"anbito del paese costruito, in gran parte da considerare
anbito di conservazione per |e sue caratteristiche di centro
stori co.

In definitiva, il P.U C prevede:

- aree di_conservazione che corrisponde alla zona A del centro
storico;

- aree di trasformazi one che conprendono:

- aree di ristrutturazione (le zone B)
- aree di nuovo insedianento (la zona C).

L'idea di fondo consiste nell'immginare |a pianificazione
urbani stica cone "il palinsesto delle idee" sul paese che:
1 - definisce il quadro delle risorse culturali e anbientali;

2 - darisposte alle necessita insediative degli abitanti;
3 - individua anbiti di sviluppo e punti di forza costituiti da:

- conpl esso storico-architettonico di S. N col a;
- aree agricole irrigue (valle del rio Sa Ota e Sa Cari asa)
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- altopiano di Canpeda (sito di inportanza conunitaria).

Pur dettagliato nella elaborazione, il P.UC si inserisce
nell"attuale quadro legislativo e auspica |a redazione del nuovo
pi ano particolareggiato della zona A e del piano attuativo della
zona C, che potra essere di iniziativa pubblica o privata a
seconda delle scelte future.

Il P.UC di Senestene si vuole distinguere per la forte
caratterizzazione anbientale, che costituisce |la base analitica e
la matrice di riferinmento per generale di tutte |le scelte.

Quest a caratterizzazi one Si t raduce in un' attenzi one
particolare alle diverse unita di paesaggio che caratterizzano il
territorio:

il centro urbano,

la fascia valliva di Sa Ota 'e Sa Cari asa,
le colline,

| " al topi ano di Canpeda.

Le canpagne sono prive quasi totalnmente di edificazione e
quella esistente & linmtata alle reali e limtate esigenze pro-
duttive dell e aziende agro-pastorali

Le canpagne stesse, sulla base delle norne di tutela e di
val ori zzazi one anbientale, assuneranno, specie nelle vicinanze
dell " abitato, |la funzione di parco agricolo.

Un aspetto caratterizzante e quello di una scelta netta a
favore della riqualificazione del centro storico e delle sue
i mredi ate adi acenze, con un nodello di sviluppo legato al ruolo
deci sivo del centro storico con norne che vietino - conunque - |a
del ocal i zzazione delle attivita e degli insedianenti residenziali.

QUADRO AMBI ENTALE

L' approf ondi rento della conmponente anbientale ci vede inpe-
gnati nel definire le criticitda e nel definire il quadro delle
per manenze e delle invarianti.

La lettura geonorfologica del territorio ha nesso in luce la
fragilitda del sistema centrale vallivo del rio Sa Ota e Sa
Cari asa.

Occorre procedere alla futura definizione della carta di
tutela del territorio di pianura, che individui gli interventi di
tutela e val ori zzazi one anbi ent al e.

Le possibilita di esondazione e la creazione di eventuali
casse di espansione sono, per esenpio, alcuni esenpi di azioni da
attuarsi nel |ungo peri odo.

Per la zona collinare si e proceduto all'esane delle val enze
anbi ental i .

La lettura degli elenenti del territorio ha portato a
definire unita di paesaggio di rango conmunale, con |a descrizione
dei limti geografici, caratteristiche geonorfologiche, vegeta-

zionali e faunistiche.
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Lo studio di conpatibilita anmbientale fa parte di un piu
anpio studio prelimnare per l|la sostenibilita anbientale con I|a
futura nmessa a punto di rapporti di settore su:

sistema dell e acque;

verde agricol o;

ver de urbano;

gestione sostenibile dei corsi d acqua e delle reti ecol ogi che.
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L PAESAGE O RURALE DI SEMESTENE

Nel paesaggio extraurbano di Senestene energe la positiva
sensazione che una gran parte del territorio presenta un assetto
tradi zionale tipico e rurale.

Il termine "rurale" e in certa msura in relazione con
“tradi zionale", che - a sua volta - fa riferinento al permanere di
nodi di produzione e formazioni sociali, che caratterizzavano |e
canpagne del |l a Sardegna.

L'identita del paesaggio tradizionale di Senestene va ricer-
cata nel facile grado di riconoscibilita della sua matrice rurale,
attraverso |"analisi di tre fattori fondanentali

- habitat rurale
- norfol ogia agrari a,
- assetto delle coltivazi oni

L' assenza di processi di industrializzazione e di urbanizza-
one non ha canbiato il nodello di paesaggio.

Sono ancora evidenti e conservati i segni di una stratifica-
zione della cultura agraria del passato che portano alla lettura
di :

z

- nMuri a secco;
- pinnette (trulli);
- punti d'acqua e abbeveratoi.

L VERDE NEL P. U C

Il P.UC persegue, cone detto, |'obiettivo della qualita
del | ' anbi ente wurbano, attraverso la creazione di una vera e
propria cintura verde, che delimta i contorni fisici dell'espan-
si one urbana.

L' area del parco (di verde agricolo e di verde pubblico) puo
essere schemati camente cosi suddivi sa:
- anbito "agricolo" a sud al margi ne della strada provinciale

n° 8 Pozzomaggi ore - Bonorva,;

- anbito "del costruito" alle spalle di via Garibal di;

- anbito "monunentale" nelle aree limtrofe ai disnessi edifici
scolastici e a valle di via Sassari.

Il "Parco" di cui occorrera un apposito progetto esecutivo
dovra <cogliere |'aspetto dialettico tra natura (la canpagna
circostante) e |I"artificio (il centro edificato).

L' organi zzazi one del parco sara inperneata sulle attivita di
carattere turistico e assistenziale che avranno sede nelle scuole,
gli elenenti del progetto saranno:

- il sistenma dei percorsi;
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- |l e percezioni prospettiche;
- il sistema del verde;
- la riorgani zzazi one funzi onal e dei servizi.
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17 - LA QUALITA' "COVE STRATEG A" DEL P. U.C

Al fine di mgliorare la qualita del sistema culturale-
anbientale, il P.UC fornula |le seguenti scelte fondanentali:

1 - delimtazione delle aree sottoposte a tutela anbientale
al fine di salvaguardare |le aree particolarnente significative e
ricche di val enze anbientali e archeol ogi che;

2 - delimtazione delle zone agricole sulla base del D.P.GR
03.08.1994, n° 228 "Direttive per le zone agricole", a seguito
dell o studi o agronom co condotto dal Dott. Agr. Franco Brundu;

3 - delimtazione delle zone agricole di particolare tutela
(che conprendono, sostanzialnmente, tutte le aree di riconosciuto

val ore anbiental e, paesaggistico, di rispetto per le risorse natu-
rali, ecc.), in cui sono amesse soltanto opere di mnanutenzione
ordinaria e straordinaria degli edifici esistenti, nonche la co-
struzione di manufatti connessi alla conduzione del fondo con
|"indice di 0,03 nt/ng. La superficie delle zone agricole di
particolare tutela pud contribuire alla costituzione, per accor-
pamento, delle superfici aziendali agricole, zootecniche e sim-
lari. Tutta |'area conpresa nei 150 nt. dal rio Sa Ota e 'sa
Cari asa prevede tale normativa;

4 - delimtazione delle zone boscate nelle quali sono
permesse solo le attivita previste da piani di assestanento
forestale, nonche i lavori di sistenmazione idraulico-forestale;

5 - delimtazione delle zone inproduttive ed aventi
particolari caratteristiche geol ogi che e norfol ogi che;

6 - delimtazione delle zone di tutela archeol ogica (assol u-
tanente inedificabile) e delle zone di interesse archeologico, in
cui si possono esequire le opere previste dal P.UC, sotto la
vigil anza del |l a Soprintendenza Archeol ogi ca;

7 - delimtazione dei beni di interesse storico, architetto-
ni co, ecc.;

8 - delimtazione delle fasce di rispetto, delle aree di
tutela geoidraulica, con particolare riferinmento ai corsi d'acqua,
ai pozzi, alle sorgenti, alle acque pubbliche (corso del rio Sa

Ota 'e Sa Cariasa).

Le previsioni relative al sistema cultural e-anbientale com
prendono anche |a delimtazione delle zone edificate A di antico
i nsedi anent o e di I nt eresse storico-artistico, cul tural e-
anbi ental e e docunentario. In particolare, il P.UC

- indica la delimtazione del Centro Storico (Zona A), con
significative nodifiche nel quadro di una maggi ore tutel a;
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- individua i conplessi, gli edifici ed i manufatti di
interesse storico, artistico e docunentario esistenti nel territo-
rio conmunale, stabilendo la disciplina d uso e di intervento.

In particolare, vengono inserite in normativa, ai sensi
dell"art. 19, conma i, lettera h della L.R n° 45/'89, i conpl essi
e gli anbiti di interesse storico e anbientale, che riportianpo di
seguito:

1 - La splendida chiesa romanica di S. N cola di Trull as,
2 - Chiesa parrocchiale di S. Gorgio,
3 - Chiesa S. Croce (ruderi),
4 - | e numerose preesistenze archeol ogi che, con particolare
riferimento ai nuraghi Codes, I|scolca, Fenosu, ecc.
- delimta e disciplina il "centro urbano consolidato” (zone
B), con particolare riferinento agli isolati, alla rete stradale

urbana, agli allineanenti.

Il (ri)lancio delle attivita turistiche di Senestene e
sostanzialnmente legato alla valorizzazione del patrinmonio cultu-
ral e-anbientale, al recupero del <centro storico urbano, alla
val ori zzazione dell'assetto storico del territorio, con partico-
lare riferinmento alla parte alta boscata del territorio comnunal e,
sotto il ciglione di Canpeda;

- riutilizzo della vecchia viabilita storica pedonal e;

- salvaguardia degli elenenti del paesaggio rurale tradizio-
nale (muri a secco, pinnette, fonti, ecc.).

Il recupero dei vecchi tracciati verso Canpeda costituisce un
patrinmonio storico, di nenoria e di testinonianza che occorre
recuperare in pieno, anche realizzando piccole attrezzature che
configurino i punti di sosta e le "tappe" dei percorsi stessi
(panchine, nuretti, gruppi di alberi e cespugli, fontanelle,
bel vedere, ecc.).
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18 - ZONE RESI DENZI AL|

Tutto |"attuale centro, edificato o parzialmente edificato, e
stato suddiviso nelle seguenti sottozone:

- centro storico A
- conpl etanent o B
- zone di espansione C

18.1 - 1L CENTRO STORI CO (ZONA A

L'area perinetrata cone sottozona A corrisponde, in linea di

massima, all'intera estensione di Semestene, intorno al 1900.

In questo anbito si trovano i "segni" architettonici
dell"abitato, quali |a chiesa parrocchiale di S. Gorgio, i ruder
di S. Croce, nolte vecchie abitazioni abbandonate o adibite ad usi
secondari (nmamgazzini, zona lavoro) da parte dei proprietari,
ricoveri attrezzi agricoli

La predominante attivita agricola - praticanente |'unica da

senpre - ha portato alla crescita e stratificazione di una serie
di volum destinati alle attivita |legate a cio.

Se si considera, poi che, anche |lo scarso nunmero dei
| aboratori artigianali e dei negozi e delle attivita terziarie
(poche in verita e |limtate a qual che negozio e bar, ecc.), trova
col | ocazi one nel vecchio centro, ne deriva un limtato nunero di
famglie ancora insediate, con prevalenza di fasce di popol azi one
anziana e di abitazioni per |la maggior parte inadeguate e abbiso-
gnevoli di ristrutturazioni anche radicali

Nel centro storico di Senmestene energono |le seguenti carat-
teristiche:

- la conservazione dell'organizzazione territoriale originale e
dei segni di una formazione renota,

- la dignita architettonica del P.E.E., con alcuni edifici di
gr adevol e aspetto,

- la presenza di particolari segni di disegno urbano viario,
numer ose piazze di particolare interesse,

- la presenza di case, anche pluripiano, di antica e tradizionale
I npost azi one.

Si ritiene che, anche con |a predisposizione di un nuovo P.P.
in sostituzione di quello scaduto, di un progranma di riqua-
l'ificazione urbana e di interventi pubblici gia attuati o in fase
di avanzata attuazione, il pieno recupero del C S. andra avant
speditanmente, con una nuova normativa piu attenta al recupero
edilizio e alle sue problematiche, nel quadro della nuova | egge
regional e sui centri storici.
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18.2 - LA SOITOZONA B

Per la zona B, si e effettuata, in pratica, una accurata
verifica delle superfici, scoperte e coperte e della volunetria,
nonché delle altre differenze grafiche che enmergono dall'esane
conparato dei vecchi strunenti urbanistici e dalle nuove carte
provenienti da una base grafica conpletanente diversa (rilievo
aer of ot ogrammet ri co).

Le differenze sono evidenziate negli elaborati grafic
al l egati .

18.3 - LE SOITOZONE C

Alla luce del calcolo del fabbisogno abitativo del prossino
decennio, le zone C sono state considerevolnente ridotte, sia per
cio che riguarda |e superfici che per cio che riguarda |e vol une-

trie,, rispetto a quelle previste nell'attuale P. di F., dal
nonento che é stato adottato un indice di 0,80 nt/ng contro 1,00
nc/ ny.

Ammont ano conpl essivanente ad una superficie territoriale di
ng. 7037.

E' previsto |'indice di fabbricabilita territoriale di 0,80
nc/ mg e, quindi, una cubatura conplessiva di soli 5.630 nt.

Poiché il conmune di Senestene e da classificarsi di IV classe
ai sensi del vigente D. A n° 2266/U, dalla lettura dell ultino
conmma dell"art. 6 del citato D. A, ne deriva che gli spaz
pubblici da reperire nelle nuove zone C possono ridursi ai 6
ng/ ab, quale somma di 5 ng/ab. per il verde e 1 ngy/ab. per |
par cheggi .

Per la dinostrazione degli standards si veda il relativo

paragrafo della presente rel azi one.

La nuova zona C individuata non corrisponde a quelle prece-
denti, ma viene individuata a ovest del centro abitato per svol-
gere una integrata funzione di connettivo del tessuto urbano
esistente, utilizzando al nmeglio | a nuova strada aperta.

In altre parole, la scelta della zona C e stata studiata
avendo riguardo a:

- continuita con aree B gia esistenti;

- favorevole giacitura dei suoli

- facilita di urbani zzazione anche in considerazione di
probl ematiche relative alle quote e ai percorsi delle condotte di

vettorianento fognari o;

- esposi zi one;
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- indirizzi liberanmente espressi dal C C..
In definitiva, si ritiene che:
- leridotte volunetrie previste siano piu che giustificate,;

- occorra - conmunque - un'alternativa insediativa al centor
storico e alle zone B

- sia necessaria, per evitare turbative nel nercato delle aree

una sia pur mninma concorrenzialita dal nonmento che e dinostrato
che la carenza di offerta fa lievitare i costi delle aree fabbri-
cabili.
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19 - LE ZONE PER GLI | NSEDI AMENTI PRODUTTI VI (ZONE D

Il tema della individuazione delle aree produttive attrezzate
e vasto ed é al centro dei dibattiti wurbanistici condotti negli
ultim tenpi anche in Sardegna.

E' stata valutata la possibilita di una piccola zona arti -
gi anal e.

A seguito di approfondita discussione, e enerso che esistono
le potenzialita per far insediare iniziative artigianali e,
pertanto, si e ritenuto di individuare una piccola zona D di nqg.
5693, non potendo |e eventuali unita produttive trovare sede nelle
vicine zone di Canpu G avesu e di Bonorva, abbastanza |ontane e
caratterizzate da insedianenti piu grossi.

In definitiva, si ritiene che per o sviluppo di Senestene
anche una piccola possibilita in piu non possa venir abbandonat a.
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20 - LE ZONE AGRI COLE

20.1 - Le zone agricole

Il territorio extra-urbano di Senestene e stato oggetto di
sovral uoghi e, grazie all'aiuto delle fotografie aeree, si sono
i ndividuate | e diverse colture in atto.

Sono state individuate I|e diverse sottozone, secondo Ile

vigenti direttive agricole regionali, per le quali si rimanda alla
normativa di attuazione, tenendo presente che si € voluto, in
particol ar nodo, cercare di salvaguardare |e fasce boscate e le
aree nelle adiacenze dell'abitato urbano, con particolare

riferimento a quelle interessate a possibile futuro svil uppo.
Le zone agricole sono suddivise nelle seguenti sottozone, ai
sensi della vigente normativa regionale (D.P.G R n° 228/1994):

El) aree caratterizzate da wuna produzione agricola tipica e
speci ali zzat a;

E2) aree di primaria inportanza per la funzione agricolo-
produttiva, anche in relazione all'estensione, conposizione e
| ocal i zzazi one dei terreni

E3) aree che, caratterizzate da un elevato frazionanmento
fondi ari o, sono cont enpor aneanent e utilizzabili per scop
agricol o-produttivi e per scopi residenziali;

E4) aree che, caratterizzate dalla presenza di preesistenze inse-
di ative, sono utilizzabili per |'organizzazione di centri rurali

E5) aree narginali per attivita agricola nelle quali viene
ravvi sata |'esigenza di garantire condizioni adeguate di stabilita
anbi ent al e.

La ripartizione in sottozone agricole & stata determnata a
seguito dell'entrata in vigore delle direttive regionali sulle
zone agricole e nediante la valutazione dello stato di fatto,
dell e caratteristiche geopedol ogiche e agronom che intrinseche dei
suoli e della loro attitudine e potenzialita colturale eseguita
con i donea rappresentazi one cartografica.

Nel rimandare all'apposito studio agronomco di supporto,
redatto dal Dot t . Agronono  Franco Brundu, Si vuole qui
evi denzi ar e:

a) la notevole presenza di aree di semnativi nelle aree piu
pi aneggi anti verso il corso del rio Sa Ota e Sa Cariasa e dei
suoi affluenti;
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b) la discreta estensione delle aree boscate, nelle parti piu alte
del territorio conmunale (ciglione sotto Canpeda).

Nel nostro caso, si sono individuate | e sottozone in funzione
dell e possibili utilizzazioni del territorio:

El : aree caratterizzate da una produzione tipica e
speci al i zzat a.

Si tratta, in genere, delle aree del conparto delle aziende
di collina e dell'altopiano di Canpeda a prevalente econom a
past or al e.

E3 : aree con elevato frazionanento fondiario, a prevalente
conduzi one part-time e con interessante percentuale di colture
specializzate, wutilizzabili per scopi agricolo produttivi e per

scopi residenziali.
Si tratta, in prevalenza, delle aree vicine all'abitato.

E5 : aree marginali per |"attivita agricol a.

Si tratta di aree, in genere, in forte declivo, con presenza
e utilizzo pressoché nullo, ove si deve garantire una condi zi one
di adeguata stabilita anbi entale.

20.2 - Le caratteristiche peculiari del territorio di Senestene

Pertanto, al fine di privilegiare |'insedianento urbano e
consi derato che, con il nuovo P.U. C, sono nunerose le possibilita
di edificazione residenziale e non, previste, si sono individuate
nunmerose aree di salvaguardia anche in considerazione della
particolare ricchezza del territorio extraurbano di Senestene,
costituito sia da nonunenti archeologici che da bellezze natural
(boschi, acque, ecc.).

Per |a salvaguardia del paesaggio agrario nelle zone piu
appetibili (nel nostro caso quelle limtrofe all'abitato) si €
valutata la possibilita di riduzione dell'indice di fabbricabilita

fondiario o di legare |"edificazione al lotto m nino edificabile.

La cenentificazione dei suoli agrari vicini all'abitato non é
certo un problema del territorio di Senestene, quasi total nente
spopol at o.

Con la direttiva, per le zone agricole, in attuazione degl
articoli 5 e 8 della L.R 22/ 12/ 1989, n. 45, |'"uso e
| " edificazione del territorio agricolo dei Comuni della Sardegna
deve perseguire | e seguenti finalita:

a) valorizzare |le vocazioni produttive delle zone agricole
garantendo, al contenpo, la tutela del suolo e delle energenze am
bientali di pregio;

b) incoraggiare |la permanenza, nelle zone classificate
agricole, della popolazione rurale in <condizioni civili ed
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adeguate all e esigenze sociali attuali

c) favorire il recupero funzionale ed estetico del patrinonio
edilizio esistente sia per |'utilizzo aziendale che per quello
abitativo.

Al fini della direttiva sono definite zone agricole le parti
del territorio destinate all'agricoltura, alla pastorizia, alla
zootecnia, all'itticoltura, alle attivita di conservazione e di
trasformazi one dei prodotti azi endal i, all"agriturisno, all a
silvicoltura e alla coltivazione industriale del |egno.

La direttiva suggerisce ai comuni di introdurre nel P.UC
apposite norne finalizzate ad evitare |'ulteriore edificazione
nelle aree gia definite agricole nello strunmento urbanistico
conunal e, gia conputate per precedenti edificazioni. Con |lo stesso
strunmento potra essere normata la possibilita di utilizzare piu
corpi aziendali al fine di raggiungere la superficie mnina
i ndi cat a.

Sara pernessa in tutte le sottozone E la realizzazione di
vani appoggio o depositi attrezzi fino a 25 ng. di sup. coperta,
purché |"area di riferinento sia superiore a 1000 ng.

20.3 - Le zone G

Le zone di interesse generale sono quelle destinate a
i mpi anti di depurazione, serbatoi idrici, edifici, attrezzature ed
i npi anti di interesse general e, i nsedi anent i di attivita
commerciali e direzionali, cabine ENEL, centrali TELECOM

E' suddivisa in 2 sottozone:
GL: attrezz. e servizi generali, parchi, insedianenti di
carattere comerciale e direzionale, inpianti TELECOM ed ENEL,
Azienda Telefoni di Stato e simlari, aree attrezzate di utilizzo
turistico o paraturistico, ristoranti, ecc., aree per parco

di vertinmenti, circhi, discoteche e opere simlari, ecc.

. inpianti di depurazione, potabilizzazione, serbatoi idrici

pozzi pubblici, fasce delle condotte acquedottistiche e fognarie,
inceneritori, discariche pubbliche e private,inpianti destinati
allo smaltinmento, riciclaggio o alla distruzione dei rifiuti
urbani solidi e liquidi, discariche per materiali inerti.

Ai sensi dell'art. 3 della L.R 01.07.91, n° 20, é obbligato-
ria in tutte le sottozone G la predisposizione di un piano
attuativo.

Cone sottozona Gl risultano perinetrate il cimtero, le
cabi ne Enel .

Come sottozona & sono state, invece, perinetrate |le super-
fici di sedine di serbatoi idrici e inp. di depurazione.

Come sottozona Gl risultano perinetrate le aree conunali in
regione "S. Nicolo di Trullas", quale sede di attivita di ristoro
e ricreative a supporto del turisno culturale, nel rispetto delle
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prescrizioni gia inpartite dalla Soprintendenza per i Beni Am
bientali e Architettonici.

20.4 - Le zone H

Sono le zone a vincolo speciale e di salvaguardia, non

classificabili secondo i «criteri definiti in precedenza e che
rivestono particolari interessi.
Sono state, pertanto, individuate, ai sensi della L. R n°

45/ 89, |le porzioni del territorio conmunale da sottoporre a norne
di tutela e sal vaguardi a.
Sono consentiti, soltanto, i seguenti interventi:

a) opere connesse a servizi pubblici o di rilevante interesse col -
lettivo;

b) opere di urbanizzazione primaria e secondaria connesse a com
pl essi produttivi esistenti;

c) opere di consolidanento, manutenzione, restauro e ristruttura-
zione senza alterazioni di volune e superfici utili rispetto al
preesi stente stato delle costruzioni;

d) conpletanento di costruzioni e di opere tendenti a rendere ono-
genei e funzionali |e costruzioni e i tessuti edilizi limtrofi
alle zone Ho in esse preesistenti.

La zona H e suddivisa in:

HL : rispetto della viabilita

H2 : rispetto cimteriale e depurativo

H3 : interesse archeol ogi co e geonorfol ogi co

H4 . sal vaguardi a ecol ogica e rispetto anbi ental e

E' prescritto |'indice territoriale massino di 0,001 nt/ng,

con possibilita di deroga, ai sensi dell'art. 16 della Legge
6.8.1967, n° 765, per edifici, attrezzature ed inpianti pubblici
con esclusione degli edifici, attrezzature e inpianti di interesse
pubbl i co.

Per |a distinzione tra iniziativa pubblica e quella di
pubblico interesse, si veda la Crcolare Mnistero LL.PP. n° 3310
del 28/10/1967.
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20.4.1 - Sottozone Hdi interesse archeol oqgico

In particolare, sono assoggettati alla tutela di zona H3:
- tutti i beni vincolati ai sensi del D. Leg. n° 490/' 99,
- tutte le aree vincolate ai sensi del D. Leg. n° 490/'99,

- tutti i rnonumenti archeologici notificato dalla Soprintendenza
Ar cheol ogi ca.

Sono da considerarsi zone H3 (ope |egis):

- tutte le categorie dei beni territoriali previsti dall'art. 1
del l a | egge 1089/ 39, ancorché non vincol ati;

- tutte le zone di interesse archeologico ai sensi dell"art. 1,

lettera n) della | egge 431/85, ovvero non solo le testinonianze in
seé, mm anche quelle aree che, pur prive di testinonianze, co-
stituiscono le interconnessioni tra tali zone ed il territorio
circostante e siano riconosciute necessarie ai fini della mglior
| ettura, conprensione e salvaguardi a delle testinonianze stesse.

La tutela va intesa in senso gl obale, conprendendo |'anbiente
naturale esistente ed il rispetto del nonunento anche in rel azione
ad interventi e nodifiche recenti.

In queste zone sono consentiti solo interventi tendenti alla
manut enzi one del verde e delle <colture esistenti, nonchée al
riassetto idrogeol ogi co del terreno.

Le costruzioni esistenti possono essere oggetto esclusivo di
interventi di denolizione, ricostruzione, manutenzione straordi-
naria, restauro, risananmento conservativo, ristrutturazi one nonche
anmplianenti purché entro |'indice di fabbricabilita anmesso e
sal vo parere della conpetente Soprintendenza Archeol ogi ca.

Nelle aree nonunentali ed archeologiche, sono consentiti
interventi ed attivita ordinati alla fruizione culturale ed alla
tutela. Sono percio ammessi gli interventi di scavo, restauro,
di serbo, mglioramento dell'accessibilita, attrezzature didatti-
che.

Le aree di sedine di tutti i nonunenti sono da ritenersi
oggetto di vincolo di inedificabilita assoluta, nmentre una ade-
guata area di salvaguardia urbanistica, cosi conme indicata sulla
base dell'unita norfologica nella quale ricade il nonunmento o il
conpl esso, €& stato stabilito con |'assenso della Soprintendenza
Ar cheol ogi ca.

Nel | e suddette zone €& vietata qualsiasi attivita non conpa-
tibile con la natura del nonunento; €& consentita |'attivita pa-
scolativa ed agricola che non conporti novinenti di terra supe-
riori ad uno spessore di 30 centinetri, € consentita, altresi, la
selvicoltura e la silvo pastori zia.

E' esclusa |'attivita di trasfornmazione agraria conportante
nmovi nenti di terra superiori ai cm 50.
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E' consentita:

a) |l'attivita scientifica finalizzata allo studio, ricerca e con-
troll o dei beni

b) I"attivita di fruizione ai fini didattici,

c) l"attivita di fruizione ricreativa che conporti soltanto un uso
t emporaneo delle risorse con nodalita ad esse coerenti,

d) le opere necessarie per consentire |'eventual e godi mento pub-
blico dei reperti archeol ogici.

| progetti ricadenti in aree nelle quali sorgono i beni di
cui sopra o interessanti direttanente tali beni, che conportano
una qualunque nodificazione della situazione attuale, dovranno
essere esamnati dagli Enti territoriali preposti alla tutela:
ovvero | e Soprintendenze ai Beni Archeologici e ai Beni Anmbienta-
i, Architettonici, Artistici e Storici e gli Ufici per la Tutela
del Paesaggio della R A S., ciascuno per |e categorie di beni di
conpet enza.

Per | e adiacenze delle aree in oggetto e in rel azione visuale

con i nonunmenti, gli interventi consentiti e |e nodalita di
real i zzazi one sono specificati dalla Soprintendenza Archeol ogica
nei provvedi nenti puntuali, in relazione alle opere da realizzare
e in relazione al nonunento presso il quale si trovano.

22.4.2 - 1ndividuazione delle porzioni di territorio da
sottoporre a speciale tutela e sal vaguardia

Ai sensi della lettera h, art. 19, L.R n° 45/'89, il P.UC
ha individuato tutte |le porzioni del territorio da sottoporre a
speci ale tutela e sal vaguardi a.

In particolare, sono sottoposte a particolare tutela |le
sottozone:

- Hi,

- le aree soggette "ope legis" ai vincoli di cui all'art. 1, 1°
comma della |egge 08.08.1995, n° 431, con particolare riguardo
anche all e acque pubbli che;

- i conplessi di interesse storico-artistico cosi conme individuati
nell e tavol e grafiche, quali

- S Ncolo di Trullas,
- ruderi della chiesa di S. Mri a,
- ruderi della chiesa di S. M chel e,
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- ruderi della chiesa di S. G usta.
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20.5 - Cave

Non sono presenti attivita di cava.

20.6 - Reti delle infrastrutture prinmarie stradal

Nel P.U C sono state previste tutte le principali |ocalizza-
zioni per le opere infrastrutturali esistenti, in esecuzione 0 in
progetto.

20.6.1 - dassificazione delle strade

Le strade esistenti nel territorio conunale, anche ai sensi
dell"art. 2 del D. Leg. 30.04.1992, n° 285, sono soltanto:

C - Strade extraurbane secondari e
D - Strade urbane di quartiere
F - Strade locali.

Le uniche strade extraurbane di tipo C sono i tratti delle
S P. n°® 8 e 8 bis, correnti nel territorio conunale, infatti le
altre strade extraurbane non possiedono tale requisito, non avendo
al meno una corsia per senso di marci a.

Pertanto, ai fini delle fasce di rispetto (art. 26 del D.P.R
16.12. 1992, n°  495), Si i ntendono come sottozone Hl ri-
spettivanente di m. 30 per le S.P. e di 20 nm. per tutte le altre
(strade tipo F: locali).

21 - ZONE G

Otre |le sottozone Gl e &, riservate ai servizi qual
cimtero, inpianto di depurazione, cabine elettriche, ecc., viene
i ndi cata come sottozona Gl |'area di proprieta conunale in reg. S.
Ni col 0.
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22 - VERIFICA DELLE OPERE DI URBANI ZZAZ| ONI PRI VARl E

Reti tecnol ogi che

L'abitato di Senestene e dotato di tutte |le necessarie opere
di urbani zzazi one, conme evidenziato nelle tavole grafiche.

Per le reti Telecom ed Enel non é& stato possibile ottenere
dai due enti suddetti alcuna planinetria, nonostante reiterate
richieste.

Rete idrica

L'abitato di Senmestene e dotato di una organica rete idrica
che, costruita in piu lotti, serve tutte le vie cittadine, con
partenza dal serbatoio idrico alinentato dall'acquedotto ESAF e
posto a nonte degli edifici scol astici.

Rete fognaria e depuratore

La rete fognaria € stata anch'essa realizzata con piu lotti
ed é collegata al depuratore situato a valle dell'abitato.

| npi anto dipubblica illum nazione

Il paese e conpletanmente servito da un inpianto di illunm na-
zione di buona efficacia ed in fase di ammobdernanento nella zona
centrale.

Rete elettrica
La rete elettrica €& quasi conpletanente interrata e si

collega a due diverse cabine elettriche, una delle quali in corso
di realizzazi one.

23 - VERI FI CA DELLE URBANI ZZAZ| ONI SECONDARI E

Tra | e urbani zzazi oni secondari e sono presenti:

il municipio, recentenente ristrutturato;

- " anbul atori o;

il conplesso della chiesa parrocchiale di S. G orgio;

- le 2 scuole (materna ed elenentare) di cui si prevede un
di verso utilizzo;

- il canpo sportivo con relativo spogli atoi o;

- il cimtero;

al cune fontane.
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24 - VERI FICA DELLE ATTIVITA' PRODUTTI VE | NSEDI ATE

Le attivita produttive insediate nel territorio comunal e sono
soltanto | e azi ende agricol e.

Al di fuori del centro urbano tutti i terreni sono adibiti ad
utilizzo agro-silvo-pastorale.

Per ci0o che riguarda la insediabilita delle attivita produt-
tive nel futuro, la scelta di canpo dell'A C. prevede, in sintesi:

- potenzianmento e ammodernanento delle aziende agricole con
di versificazioni verso |"agriturisno e il turisno rurale;

- le aree vallive (rio Sa Ota 'e Sa Cariasa) potrebbero essere
oggetto di irrigazione e allora |'utilizzo agricolo potrebbe
subire una diversificazione delle colture;

- piccola area artigianale, nei pressi dell'abitato.
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25 - VERIFICA DELLE OPERE DI URBANI ZZAZ| ONE SECONDARI E

Per ci0o che riguarda |le opere di urbanizzazi one secondarie,
| "abitato di Senmestene risulta dotato di:

anbul atori o,

o]

b - fontane, abbeveratoi pubblici e |avatoio,

c - centro di aggregazi one sociale e per anziani
(da realizzare nei due edifici scolastici disnessi),

d - centro civico costituito dal nunicipio,

e - cimtero,

f - autoparco (Sa Mandra),

g - verde attrezzato,

h - verde sportivo con canpo di calcio all'esterno dell"'abitato,
i - inpianto di depurazione,

| - locale per i barracelli (via Garibaldi),

m - chiesa parrocchiale di S. Gorgio con annesso oratorio,

n - casa parrocchial e.

26 - ACQUE PUBBLI CHE

Nella tavola grafica dei vincoli wvari, sono stati segnati
tutti i corsi d acqua indicati cone acque pubbliche dai R D.
4.12.1921; 12.9.1935 e 30.8.1938, ecc.

Per essi e stata segnata |la fascia di rispetto di nt. 150
con particolare riferinmento al Teno (a confine con Maconer) e al
rio Sa Ota 'e Sa Cari asa.
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27 - Gl

STANDARDS URBAN!I STI1 Cl

La situazi one di

pi ano é | a seguente:

TABELLA N° 28 : STANDARDS URBANI STI CI NUOVO P. U. C

I Superf. ! Dotaz. !Dotaz. D A
! nyg. ' ng/ab ! 20.12.83!
--------------------------------- l---------(per 350ab)---------1
S1 - (EX SCUOLE ! 6426 ! ! !

Totale S1 ! 6426 ! 18,36 ! 4
................................. | | | |
S2 - ATTR. COLLETTI VE ! ! ! !
S2/1 Chiesa S. Gorgio ! 1197 ! ! !
S2/ 2 Muni ci pi o ! 398 ! ! !
S2/ 3 Ruderi chiesa S. Croce ! 159 ! ! !
S2/ 4 Anmbul atori o ! 146 ! ! !
S2/ 5 Lavat oi o ! 227 ! ! !
S2/ 6 Sa Mandra ! 1179 ! ! !
S2/ 7 Casa parrocchial e ! 384 | ! !
S2/ 8 Sede Conpagn. Baracell. ! 124 ! ! !
Totale S2 ! 3814 ! 10,90 ! 2 !
................................. [ [ [ [
S3 - VERDE PUBBLI CO ! ! ! !
S3/1 Area tra v. Sassari-S. P. 8! 455 | ! !
S3/2 Area tra v. Sassari-S.P. 8! 6159 ! ! !
S3/3 Area via Sassari ! 394 | ! !
S3/4 Area v. Sassari fianco | avat. 563 ! ! !
S3/5 Area chiesa S. Gorgio ! 11 ! ! !
S3/6 Area via G M Angi oy ! 862 ! ! !
S3/7 Area strada per S. N cola ! 813 ! ! !
S3/8 Area strada per S. Nicola ! 1149 ! ! !
S3/9 Area giardini "Mariele Ventre" 1246 ! ! !
S3/10 Area S.V. Bade Ortu-v. Muroni 132 ! ! !
S3/ 11 Area via Donni gazza ! 256 ! ! !
S3/ 12 Area canpo sportivo Il 23603 ! ! !
Totale S3 ! 35643 ! 101,84 ! 5 !
................................. [ [ [ [
A - PARCHEGE ! ! ! !
A/ 1 Via Vitt. Emanuele 111 ! 182 ! ! !
S4/ 2 Vi a Sassari ! 75 ! ! !
S4/ 3 Pi azza Cavour ! 103 ! ! !
sS4/ 4 Via G ardini ! 77 ! ! !
S4/5 Via Reg. Margherita ! 113 ! ! !
S4/ 6 Vi a Muroni ! 141 ! ! !
[ [ [ [
Totale S4 ! 691 ! 1,97 ! 1 !
[ [ [ |

TOTALE S1 + S2 + S3 + 4 I 46577 ! 133,08 ! 12
[ [ [ [

Le superfici degli standard risultano superiori a quelle
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m nime previste dal D. A n° 2266/ U 83,

La dotazione e calcolata per 340 abitanti, conme risultanti
dai conteggi delle potenzialita delle zone A e B.

Si fa presente che tutti gli standard, esposti nella prece-
dente tabella, sono gia di proprieta pubblica.
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TABELLA N° 29 -

DI MENSI ONAMENTO FI NALE P. U. C

! I SUPERF.! VOLUME ! i.f.f. | VOLUME ! VOLUME ! NUMERO
! I FONDI AR. ! EDI FI CA-! I EDI FI CA-! RESI DUO ABI TAN-!
! ! I BILE ! ! TO ! ! T !
! ! ! ! ! ! I TEORI Cl
! ! nmy. ! nc. ! nc/ng ! nc. ! nc. ! n° |
Pemeem - - - Pemeem - - - Pemeem - - - Peeeemm - - - Pemee-- - - Pemeem- - - Pemee- - - !
! A I 39315 ! 98288 ! (*) I 94415 ! 3873 ! 220(1)!
| | | | | | | |
! B I 15572 ! 38930 ! 2,5 ! 5592 ! 33338 ! 130
S - - | oo oo - | [ |
I TOTALE ! ! ! ! ! ! !
I A+ B! 54887 ! 137218 ! - - I 100007 ! 37211 ! 350

| | | | | | | |
(1) pari agli attuali residenti.

(*) nell"ipotesi nedia di uni.f.f. di 2,50 nt/ng.

! ! ! ! ! ! ! !
! C F7037(**)! 5630 ! 0,80 ! 0O ! 5630 ! 19 !
R R R R R R R !
I TOTALE ! ! ! ! ! ! !
I A+tB+C | 61924 | 142848 ! - - I 100007 ! 42841 ! 369

! ! ! ! ! ! ! !
(**) La sup. territoriale coincide con quella fondiaria.
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TABELLA N° 30 - CONFRONTO TRA P.U.C. E P. DI F. (variante n° 1)

! ' P. DI F. (VARIANTE N° 1) ! NUOVO P. U. C. !
! R R e !
I ZONE ! Volum ! Superf.! Abitanti! Volum ! Superf.!Abitan.!
! I'previstilinteres.! I'previstilinteres.! !
! ! nc. ! ng. ! n° ! nc. ! ng. ! n° !
Pemeem - - - Pemeem - - - Pemeem - - - Peeeemm - - - Pemee-- - - Pemeem- - - Pemee- - - !
I ZONA A! 135288 ! 45096 ! 200 I 98288 I 39315 ! 220 !
! ! ! ! ! ! ! !
I ZONA B! 44727 ' 17891 ! 447 I 38930 ! 15572 ! 130 !
| | | | | | ! !
I ZONA C ! 21400 ! 21400 ! 214 ! 5630 ! 7037*! 19 !
Pemeem - - - Pemeem - - - Pemeem - - - Peeeemm - - - Pemee-- - - Pemeem- - - Pemee- - - !
I TOTALI ! 201415 ! 84387 ! 861 I 142848 | 61924 ! 369

(*) sup. territoriali.
(1) non determ nati.

Dalla tab. n° 30 si evince conme |le previsioni del vigente
strunento urbanistico siano nettanente dimnuite, sia nelle
superfici fondiarie sia nelle volunetrie.

In particolare, la cubatura realizzabile scende da nt.
201. 415 a nt. 142.848, con una riduzione del 29%

Si noti, infine, cone la superficie conplessiva degli stan-
dard (quasi tutti gia realizzati) sia di ngy. 46.577 contro una
superficie di zone edificabili di 61.924 ng., dato che non ha
riscontro in alcun paese sardo.

TABELLA N° 31 - DI FFERENZE TRA DATI NUOVO P.U.C. E P. D F.

! I'P. DI F.! P.U.C ! VAR AZI ONI !
I ZONE ! nmc. !onm. le-----a-- R !
! ! ! I ASS. ! % !
R R R oo R !
| ZONA A ! 135288 | 98288 !- 37000 !- 27,34l
! ! ! ! ! !
| ZONA B! 44727 | 38930 !- 5797 !- 12, 96!
I I I I I I
| ZONA C! 21400 ! 5630 !- 15770 !- 26, 31!
R R R oo R !
| TOTALI ! 201415 ! 84387 ! 861 ! 142848 |
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TABELLA N° 32

TABELLA ALLEGATA AL NUOVO P. U. C.

! ! ! ! !
! Conune ! Cl asse ! Area Programma !Superf. terr. comle Popol . resid. anno 1999 !
! ! ! ! ! !
! SEMESTENE ( SS) ! 1V ! N 1 ! Ha 3.972 ! 247 !
! ! ! ! ! !
] ! I Super - ! ! ! ! AREE STANDARDS (nT.) ] ]
! Localita !Zona !ficie! 1t I If | Abit. ! ! VOLUMETRI A !
! ! I s I'nc/ng !'nt/ng ! n° ! S1 ! s2 ! S3 S4 | 8S | REALIZZABILE !
[ R E LR T R R [ R [ [ [ [ ] R [ [ R R LT !
I CENTRO STORICQ(PP)! A !139. 315! ! 1220 ! ! ! ! I'nc.  98.288 !
L T T TP psp faenns faennns fomanns faennns famaanns famaanns famaanns T T T famannns T !
! VECCH O CENTRO ! B [!15.572! 12,5 1 130 ! ! ! ! 'nc. 38.930 !
| e [ [ ([ [ ([ ([ ([ ([ ([ ([ l e !
! A+0 B ! 154,887 -- ! -- 1 350 ! 6.426! 3.814! 35.643! 691! 46.577!nc. 137.218 !
b e [ [ [ [ [ [ [ [ [ Lo !
! ESPANSI ONE ! Cc ! 7.037** 0,8 ! ~-- I 19 ! (1) ' (1) ! (1) (1) ' (1) !'nec. 5. 630 !
[ R E LR T R R [ R [ [ [ [ ] R [ [ R R LT !
! TOTALE A+ B + C! -1 ! I 369 ! ! ! ! I'nc. 142.848 !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
(1) Standards definiti o da definire coni P. di L. oconi P. di Z

(**) Si

tratta di

superfici

terri

toriali.
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11

12

13

| NDI CE
VERI FI CHE CONTENUTI NEL P. U. C.
LE SCELTE DEL P. U. C.
1.1 Analisi geol ogi che

COVPUTI VOLUMETRI A ESI STENTE E | NDI VI DUAZI ONE DELLO
STANDARD ABI TATI VO MEDI O

2.1 Sottozona C1
2.2 Sottozone C2

CONCESSI ONI' RI LASCI ATE
DI NAM CA DEL PATRI MONI O EDI LI ZI O ESI STENTE

| NDI CATORI SULLA QUALI TA" DEL PATRI MONI O ABI TATI VO
DEL TERRI TORI O COMUNALE

I NDAG NE | NCROCI ATA SUl DATI DEL PATRI MONI O EDI LI ZI O

ESI STENTE SECONDO | L CENSI MENTO 1991
PROSPETTI VA DEL FABBI SOGNO ABI TATI VO

7.1 Fabbi sogno di abitazion

LE ANALI SI PER I'L DI MENSI ONAMENTO DEL PI ANO

METCDI DI CALCOLO DELLA CAPACI TA" | NSEDI ATI VA
RESI DENZI ALE TEORI CA DI UN Pl ANO

CUBATURE RESI DUE NELL' ABI TATO DI | TTI REDDU
NELL' ATTUALE P. DI F.

10.1 Cubatura realizzata (lotti liberi) zona B
10. 2 Cubatura residua teorica zone C

DI MENSI ONAMENTO

11.1 Fabbi sogno per il decennio 1998 - 2008

11. 2 Metodo per determ nazi one fabbi sogno abitativo
11.3 Grcolare Ass. EE. LL., Finanze e Urbanistica
11.4 Il dinensionanento del P.U.C. di Ittireddu
11.5 La stima del fabbisogno

COMMENTO CONCLUSI VO SUL CALCOLO DEL FABBI SOGNO
ABI TATI VO E SUL DI MENSI ONAMENTO DEL P. U. C.

CRI TERI | SPI RATORI DEL P. U.C
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14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

IL P.U.C D |TTlI REDDU

CONTENUTI DEL PI ANO URBANI STI CO COMUNALE
FORVAZI ONE, ADCZI ONE ED APPROVAZI ONE DEL P. U. C
GBI ETTIVI DEL P. U. C

LA QUALI TA' "COVE STRATEG A" DEL P. U. C.

LE SCELTE DEL P. U. C

ZONE RESI DENZI ALI

20.1 Il centro storico (zona A)

20.2 Le sottozone B
20.3 Le sottozone C

LE ZONE PER GLI | NSEDI AMENTI PRODUTTI VI (ZONE D)

LE ZONE AGRI COLE

22.1 Le zone agricole

22.2 Le caratteristiche peculiari del territorio d
[ttireddu

22.3 Le zone G

22.4 Le zone H

22.5 Cave

22.6 Rete delle infrastrutture primarie stradal

LE ZONE G

VERI FI CA DELLE OPERE DI URBAN ZZAZ| ONE PRI MARI E

VERI FI CA DELLE ATTI VI TA" PRODUTTI VE | NSEDI ATE

VERI FI CA DELLE OPERE DI URBANI ZZAZ| ONE SECONDARI E

ACQUE PUBBLI CHE
GLI STANDARDS URBAN STI Cl

Rl EPI LOGO FI NALE
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