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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

Art. 1 - Validità delle norme 

1. Le presenti Norme Tecniche di Attuazione (di seguito denominate brevemente N.T.A.), unitamente alle norme 
del Regolamento Edilizio (R.E.) e alle Norme del Programma di Fabbricazione (P.d.F.), disciplinano l’attività di 
trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio oggetto del Piano di Edilizia Economica e Popolare (P.E.E.P.) o 
Piano di Zona (P.d.Z.) denominato “Scraponi”, sia fuori terra che nel sottosuolo. 

2. Il P.E.E.P. si attua in base, oltre che alle presenti norme, ai programmi e progetti esecutivi predisposti 
dall’Amministrazione comunale ai sensi della legislazione vigente in materia. 

3. Le destinazioni d’uso delle aree soggette al P.E.E.P., la viabilità e le presenti norme costituiscono strumento di 
attuazione del P.d.F.. 

Art. 2 - Entrata in vigore delle Norme Tecniche di Attuazione 

1. Le presenti N.T.A., per quanto oggetto di variante rispetto alle norme previgenti, entrano in vigore dopo la 
pubblicazione dell’avviso di adozione definitiva sul B.U.R.A.S. ed hanno efficacia per tutte quelle costruzioni e 
manufatti, azioni e trasformazioni urbanistiche ed edilizie il cui permesso di costruire o altro titolo edilizio abilitativo 
è successivo all’entrata in vigore delle norme stesse. 

2. Le nuove costruzioni, le ricostruzioni, gli ampliamenti e le trasformazioni di immobili esistenti, autorizzate 
secondo norme precedentemente in vigore ma non ancora iniziate, sono soggette alla disciplina delle nuove N.T.A. 
e, se in contrasto, debbono adeguarvisi con l’istanza per un nuovo Permesso di Costruire o altro titolo abilitativo. 

3. Quando si tratti invece di opere in corso di esecuzione, assentite secondo la normativa previgente, esse restano 
soggette alle norme e disposizioni vigenti al momento del rilascio del Permesso di Costruire o alla formazione di altro 
titolo abilitativo previsto per legge. 

4. Nelle more dell’entrata in vigore delle N.T.A., in applicazione delle "misure di salvaguardia", il Comune non può 
assentire nuovi permessi di costruire o altri titoli abilitativi che non siano contemporaneamente conformi alle 
presenti N.T.A. e alle precedenti. 

Art. 3 - Controversie interpretative 

1. Qualora si presentino casi di dubbia interpretazione delle presenti N.T.A., in particolare a seguito di 
sopravvenienze legislative, prima dell’adozione del provvedimento finale, dovrà essere formulata la proposta 
integrativa chiarificatrice della norma o delle norme interessate. 

2. Le proposte chiarificatrici delle norme dovranno essere tempestivamente portate all’attenzione del Consiglio 
Comunale per il relativo recepimento per quanto di competenza. 

3. Nel caso vi siano controversie in ordine alla parte grafica e alle scelte progettuali, soluzioni diverse potranno 
essere assentite solo in casi eccezionali. Dovranno essere opportunamente motivate e documentate e riguardare 
esclusivamente i seguenti casi: 

a) problemi legati all’abbattimento delle barriere architettoniche; 

b) errori materiali della cartografia di Piano che incidano sulle superfici, sulla conformazione dei lotti e sulle 
soluzioni progettuali in genere, prospettate per effetto di una diversa rappresentazione delle proprietà 
dovuta a frazionamenti non ancora inseriti in Catasto o ad altre disfunzioni negli atti stessi di frazionamento 
e accatastamento; errori generati dalle incongruenze ed imprecisioni nelle mappe catastali ufficiali; 

c) adeguamento per conformità, dei fabbricati e delle opere di urbanizzazione rilevate, a sopravvenuta 
normativa sovraordinata. 

4. In ogni caso la soluzione proposta, da approvare secondo l'iter di legge se costituisce variante, dovrà comunque 
inserirsi armonicamente nel tessuto edificatorio previsto dal Piano. Le soluzioni proposte e la correzione degli errori 
materiali riscontrati dovranno essere recepiti negli elaborati di Piano. 

Art. 4 - Ambito del P.E.E.P. 

1. Il P.E.E.P. è stato attuato in due fasi e l’ambito d’intervento originario era così delimitato: 

a) relativamente alla “prima fase”: 

 a nord con l’area agricola verso Serramanna; 

 a est con la strada vicinale di Serramanna; 

 a sud con il limite della Zona “B”; 

 a ovest con Via Vitale Matta; 
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b) relativamente alla “seconda fase”: 

 a nord con il confine del P.E.E.P.; 

 a est con un tratto della strada vicinale di Serramanna e le aree della prima fase di attuazione del 
P.E.E.P.; 

 a sud con la traversa della strada vicinale di Serramanna e un tratto del Corso Vittorio Veneto; 

 a ovest con un tratto del Corso XXV Aprile e la strada interna delle cooperative e le aree della prima 
fase. 

Art. 5 - I parametri urbanistici 

1. Il dimensionamento dell’ambito delimitato dal P.E.E.P. è definito dalla volumetria urbanistica territoriale e dalla 
dotazione di spazi pubblici, nel rispetto dei seguenti valori: 

a) volumetria massima realizzabile nel Piano per residenziale e per servizi strettamente connessi con la 
residenza, entro il limite assentito con la variante n. 1 bis adottata definitivamente con la deliberazione del 
Consiglio Comunale n. 55 del 28.05.1993, pari a m3 113.211; 

b) dotazione minima per servizi strettamente connessi con la residenza (s.s.c.r.) da mantenere nel Piano, e non 
trasformabile in residenziale abitativo, pari a m3 10.500,00 (circa 8,347% della volumetria totale di piano 
pari a m3 125.790). Volumetria per s.s.c.r. contenuta in quella di cui alla precedente lett. a); 

c) dotazione volumetrica per servizi pubblici pari a m3 12.579 (10% della volumetria totale risultante pari a m3 
125.790); 

d) dotazione minima di spazi pubblici o riservati alle attività collettive a verde pubblico o a parcheggio, 
compatibili con le particolari prescrizioni costruttive del vigente P.d.F., pari a 18 m2/ab con gli abitanti 
calcolati in funzione del parametro 180 m3/ab (dato di progetto). 

Art. 6 - Strumenti di attuazione 

1. Gli interventi nel P.E.E.P. vengono realizzati in virtù di convenzione ex art. 35 della Legge 865/71 e ss.mm.ii. o, in 
alternativa, in regime libero qualora si ricada nelle fattispecie seguenti: 

a) per gli immobili per i quali sia stata stipulata la convenzione integrativa in piena proprietà senza più vincoli 
per decorso del termine temporale dalla data della prima convenzione di concessione/cessione, ai sensi dei 
commi 45÷50 dell’art. 31 della L. 448/98 e ss.mm.ii.;  

b) per le volumetrie aggiuntive che saranno cedute dall’Amministrazione comunale in conformità al presente 
progetto di variante al piano e per i lotti o sub-lotti ceduti in piena proprietà di cui alla lettera precedente. 

2. L’attuazione dei singoli interventi edificatori avviene per mezzo di Permesso di Costruire o altro idoneo titolo 
abilitativo in conformità alla convenzione di cui al precedente comma 1, qualora ancora in essere, così come 
eventualmente integrata ai sensi dei commi 45÷50 dell’art. 31 della L. 23.12.1998, n. 448 e ss.mm.ii.. 

3. L’assegnazione dei lotti e dei relativi volumi, sia per le residenze che per i servizi strettamente connessi con la 
residenza, è definita in via ordinaria tramite bando pubblico ma, in alternativa, si può procedere a sportello in 
conformità alle presenti N.T.A. e/o agli specifici criteri approvati da parte del Consiglio Comunale. L’assegnazione 
delle volumetrie residue deve poi essere effettuata o in regime di libero mercato per i lotti in piena proprietà senza 
più vincoli o regolata con la stipulazione della convenzione ex art. 35 della L. 865/71 e successive modifiche ed 
integrazioni. In tale ultimo caso: 

a) per la quota residenziale a favore di soggetti aventi i requisiti per l’accesso all’Edilizia Economica e Popolare 
(edilizia sovvenzionata o agevolata-convenzionata); 

b) per la parte destinata a sevizi strettamente connessi con la residenza, in mancanza di ulteriori specifici criteri, 
semplicemente a favore di soggetti che abbiano titolo per la realizzazione di attività compatibili con tale 
destinazione d’uso e con offerta al rialzo su base di gara (in caso di bando pubblico) e il vincolo di 
inalienabilità dell’area (o alloggio aggiuntivo ivi realizzato) entro i primi cinque anni dalla data di stipulazione 
dell’atto di cessione. 

4. Le modalità generali di attuazione possono essere così riepilogate: 

a) intervento degli assegnatari (cooperative, imprese, singoli privati autocostruttori) di nuova edificazione, di 
ristrutturazione o di sostituzione del tessuto edilizio in adeguamento ai caratteri individuati col Piano. Essi 
andranno proposti dai soggetti assegnatari dei lotti tramite soluzioni edilizie riguardanti una o più unità 
immobiliari, eventualmente previa predisposizione di un piano di intervento, da sottoporre all’approvazione 
comunale per l’adozione dei relativi titoli abilitativi nei termini di cui alla normativa vigente; 

b) intervento diretto dell’Amministrazione comunale o di altri Enti (come ad es. di A.R.E.A., Azienda Regionale 
per l’Edilizia Abitativa – ex I.A.C.P. di Cagliari) che ne hanno il titolo in conformità alle leggi vigenti in materia 
urbanistica ed edilizia. 



Pag. 3 di 22 

 

Art. 7 - Nuovi frazionamenti 

1. I nuovi frazionamenti depositati dagli assegnatari non possono in alcun modo costituire la formazione di lotti 
urbanistici differenti da quelli previsti dal Piano, salvo che per l’adeguamento dell’assetto proprietario allo stato di 
fatto emerso a seguito del presente studio (nuovi atti o rettifica degli atti pubblici di concessione/cessione). Sarà 
possibile depositare nuovi frazionamenti al fine di modificare o costituire nuovi lotti solo per le aree oggetto di 
convenzione con il Comune a seguito di varianti urbanistiche alla conformazione dei lotti, ai sensi e per gli effetti delle 
presenti N.T.A.. 

Art. 8 - Tipi edilizi 

1. Gli edifici di civile abitazione sono realizzati secondo i seguenti tipi edilizi, rappresentati nella tavola 5 del Piano 
originario e riportati nella relazione della presente variante, schematizzati secondo le prescrizioni minime seguenti 
(larghezze indicative e non vincolanti): 

a) casa unifamiliare a schiera, con fronte di metri 6,00; 

b) casa unifamiliare a schiera, con fronte di metri 7,20 e di metri 9,00; 

c) casa unifamiliare a schiera o binata con fronte di metri 15,00; 

d) alloggi in fabbricato multipiano in linea con fronte all’ordine di metri 20÷24 per ogni corpo scala. 

2. La scelta dei tipi edilizi è preventivamente concordata con i concessionari e sulla base del tipo scelto è determinata 
e vincolante la suddivisione del Comparto in lotti per l’edificazione. 

3. È ammessa l’adozione di tipi edilizi diversi da quelli contenuti nella tavola 5 del Piano originario, eventualmente 
proposti dai concessionari, nel rispetto di tutte le linee e prescrizioni del P.E.E.P., e purché la variazione sia estesa ad 
un intero Comparto. Ciò anche in caso di variante ai titoli edilizi rilasciati o in caso di demolizione e ricostruzione. 

4. È ammessa l’adozione di lotti con fronte di metri 6,00 sui Comparti previsti con fronte maggiore a condizione che 
la variazione sia estesa all’intero Comparto e che ciò non comporti aumento della volumetria totale edificabile sul 
Comparto stesso e fatta salva la possibilità di utilizzo della volumetria aggiuntiva prevista dalle presenti N.T.A.. 

5. Sulla base dello schema tipologico originario, di cui al comma 1 del presente articolo, è consentito il 
frazionamento delle unità unifamiliari per la realizzazione di massimo due unità immobiliari complessive (per 
abitazione o servizi strettamente connessi con la residenza), a condizione che ciò non comporti una modifica 
sostanziale della tipologia, da schiera (anche se bifamiliare su due livelli) ad altra, in conformità alle prescrizioni di cui 
all’articolo 9 e seguenti. La conformazione dell’organismo edilizio, seppur libera, non dovrà snaturare la tipologia 
dell’edificato del comparto di appartenenza. 

6. Il frazionamento dell’unità esistente deve essere tale da non snaturare l’aspetto esterno dell’organismo edilizio 
con riferimento alla tipologia assentita e assentibile. Può tradursi nella realizzazione di due unità con sviluppo 
entrambe su due livelli o una al piano terra e una al piano primo e dovrà rispettare, oltre le presenti N.T.A. e il 
Regolamento Edilizio, anche le norme sovraordinate di cui al Codice Civile e al D.A. EE.LL., Finanze ed Urbanistica n. 
2266/U/83 con particolare riferimento alle distanze e alle vedute dai confini. 

7. Nei casi delle tipologie che si sviluppano al solo piano terra è ammissibile la sopraelevazione nel rispetto delle 
distanze, secondo gli schemi validi per le tipologie su due livelli, anche se nel comparto di appartenenza tutte le unità 
fossero al solo piano terra. 

8. La distribuzione interna degli spazi della tipologia vigente è da ritenersi puramente indicativa e non vincolante. 

9. Il frazionamento e ampliamento delle unità abitative è consentito anche per quei lotti in diritto di superficie 
purché per la realizzazione di una ulteriore unità abitativa da cedere o locare a soggetti aventi i requisiti per l’accesso 
all’edilizia agevolata, in conformità alle disposizioni dell’art. 1 della L.R. 29/89 e ss.mm.ii. e a quelle regolamentari se 
più restrittive. 

10. La cessione di volumetria e il frazionamento dell’unità abitativa, ancora in regime di concessione/cessione 
vincolata, nel caso di cui ai precedenti commi 5, 6 e 9 deve essere effettuata previa stipulazione di convenzione 
integrativa in diritto di superficie ex art. 35 della L. 865/71 e ss.mm.ii. con l’obbligo di cessione dell’unità derivata a 
soggetti aventi i requisiti per l’accesso all’edilizia agevolata. 

11. La convenzione integrativa di cui al precedente comma 11 non è dovuta nel caso di lotti ceduti in piena proprietà 
e libera da vincoli, ai sensi e per gli effetti dei commi 45÷50 dell’art. 31 della L. 448/98 e ss.mm.ii.. In tale caso è 
sufficiente un semplice atto di cessione della piena proprietà, senza vincoli, della volumetria integrativa. 

12. Le certificazioni dei requisiti per l’accesso all’edilizia agevolata, acquirente o locatario della nuova unità abitativa, 
nonché del prezzo massimo di vendita o di locazione devono essere effettuate dal Comune. 

Art. 9 - Prescrizioni costruttive: norme per le nuove costruzioni o per l’ampliamento di quelle esistenti 

1. Nei lotti a schiera per case unifamiliari, o bifamiliari a seguito di frazionamento, valgono i seguenti parametri non 
derogabili: 
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a) rapporto massimo di copertura: 0,50, compresi i volumi accessori; 

b) altezza massima: 8,50 metri, con due piani abitabili; 

c) altezza minima: 3,60 metri per i volumi abitati; 

d) distacchi delle pareti finestrate dai confini con altre proprietà: minimo di 5,00 metri; 

e) distacchi dei fabbricati dalla viabilità (dal confine di lotto con la viabilità): minimo di 2,50 metri; 

f) in deroga alla disposizione di cui alla precedente lett. e) possono essere edificati in aderenza alla viabilità al 
confine posteriore del lotto (fronte secondario del lotto), i fabbricati accessori nel rispetto delle dimensioni 
e delle destinazioni di cui al successivo comma 5 quali, ad esempio, garages, legnaie chiuse, ripostigli e simili. 
I fronti principale e secondario dei lotti devono essere univocamente individuabili dall’edificato nel rispetto 
del progetto edilizio generale del singolo Comparto; 

g) le aderenze dei fabbricati dovranno essere concordate prima dell’istanza per la formazione del titolo edilizio 
e l’atto di accordo dovrà far parte del titolo stesso o essere espressamente richiamato in modo inconfutabile 
nei sui contenuti. L’accordo per l’aderenza sui confini di lotto dovrà essere ottenuto anche in relazione ai 
corpi di fabbrica accessori di cui alla precedente lettera f); 

h) le pareti finestrate possono sorgere a confine sulle aree pubbliche (strade e verde pubblico), ma non sulle 
aree di pertinenza dei servizi (S1 e S2); 

i) le costruzioni devono essere a schiera e non isolate. 

2. Le prescrizioni di cui al comma precedente valgono anche nel caso di frazionamento ai sensi del comma 5 del 
precedente articolo 8 e/o nel caso di incremento volumetrico ai sensi del comma 4 del presente articolo, con le 
seguenti ulteriori specifiche: 

a) Per gli elementi di collegamento verticale tra le unità immobiliari derivate sono predilette le soluzioni interne 
alla sagoma esistente; 

b) In alternativa alle soluzioni di cui alla precedente lett. a), in caso di contestuale ampliamento volumetrico, 
devono essere privilegiati i corpi chiusi da computarsi in volumetria, con inserimento armonico rispetto al 
corpo edilizio principale e a quelli circostanti sugli altri lotti e non devono comportare una modifica radicale 
degli allineamenti di piano e della tipologia edilizia originaria. 
In relazione alle distanze sui confini vale quanto già normato alla lett. f) del precedente comma 1; 

c) In alternativa alle soluzioni di cui alle precedenti lett. a) e b), in particolar modo quando la volumetria 
integrativa assentibile sul lotto non è sufficiente per la realizzazione di un corpo scala chiuso, oltre quanto 
necessario per l’ampliamento e il frazionamento dell’organismo edilizio preesistente, è assentibile il corpo 
scala aperto, anche sul confine di lotto, ma pur sempre nel rispetto delle prescrizioni di cui alle presenti 
N.T.A., Regolamento Edilizio, Codice Civile e altre norme sovraordinate. 

3. Per i fabbricati multipiano valgono le prescrizioni seguenti: 

a) rapporto di copertura massimo pari a 1/3, ivi compresi gli eventuali locali accessori; 

b) altezza massima fuori terra 12,50 metri con massimo di 3 piani abitabili oltre pilotis (tre piani alti più piano 
pilotis); 

c) sono ammessi a piano terra elementi di collegamento dei corpi multipiano che potranno essere adibiti a 
locali comuni e non a parcheggio coperto; 

d) non è ammesso l’utilizzo del piano pilotis per il parcheggio; 

e) distacchi delle pareti finestrate dai confini di proprietà: la metà dell’altezza del fabbricato di progetto e, 
comunque, con minimo di 5,00 metri; 

4. Gli edifici esistenti possono incrementare la volumetria rispetto a quella ordinariamente assentibile ai sensi della 
presente variante in assestamento, previa acquisizione dal Comune e nel rispetto dei seguenti limiti: 

a) fino ad un massimo di 150 metri cubi per ogni lotto a schiera; 

b) fino ad un massimo di 25 metri cubi in media per ogni unità immobiliare per il numero complessivo di unità 
già assentite, complessivamente a lotto, in caso di tipologia in linea; 

c) entro il limite massimo dell’indice fondiario di 2,00 m3/m2 a lotto, contestualmente al rispetto del limite, 
rispettivamente, di cui alle precedenti lettere a) e b). 

5. È consentito procedere con la realizzazione di porticati e loggiati nel rispetto della tradizione di Villasor, in 
aderenza al corpo residenziale, o in aderenza alla viabilità sul confine posteriore del lotto, da adibire a legnaia, 
stenditoio, ricovero attrezzature agricole, garage etc., avente superficie non superiore a m2 30,00, altezza alla linea 
di gronda a filo strada non superiore a m 2,40 (m 2,20 all’intradosso del solaio di copertura) ed al colmo m 3,00 e 
profondità non superiore a m 3,80. L’altezza media utile interna non dovrà in ogni caso essere superiore a m 2,40. 
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6. L’altezza dei fabbricati deve essere calcolata in conformità alle norme del R.E. rispetto alla quota media del 
marciapiede antistante, o di sistemazione definitiva del terreno se in arretramento e per la parte di sistemazione a 
quota inferiore a quella del marciapiede stradale. 

7. La densità fondiaria per le nuove costruzioni, da edificare sui lotti o sub-lotti liberi o resi tali dalla demolizione 
delle preesistenze, o ampliamenti, non è definita in modo univoco, essendo dettata dal rapporto tra il volume 
assegnato ad ogni singolo lotto e la superficie del lotto stesso, come indicato nella tabella allegata alle presenti N.T.A.. 

8. Nella tabella allegata alle presenti N.T.A. sono indicate le volumetrie già assentibili e assegnate per ogni singolo 
lotto secondo la presente variante in assestamento e la volumetria massima ulteriormente sviluppabile a seguito di 
acquisizione, con gli indici fondiari conseguenti. 

9. Nel caso l’edificio preesistente abbia un indice superiore al valore di cui al precedente comma 4 lett. c) e non sia 
prevista la possibilità di un incremento di volumetria, gli interventi possono essere solo di manutenzione ordinaria e 
straordinaria o di ristrutturazione senza aumento di volume. È sempre fatta salva la possibilità di intervenire con la 
demolizione e la riedificazione con i parametri validi per i nuovi interventi nei lotti liberi. 

10. Le costruzioni possono sorgere in aderenza sui confini con gli altri lotti o a distanza da essi non inferiore a 5,00 
metri e comunque non meno della metà dell’altezza massima degli edifici prevista nei lotti o di quella degli edifici 
esistenti se maggiore. 

11. La distanza tra pareti finestrate o tra pareti finestrate e pareti cieche antistanti degli edifici dovrà osservare il 
valore minimo di 10,00 metri e, comunque, non meno dell’altezza massima degli edifici prospicienti se superiore a 
metri 10,00. 

12. Sono ammessi piani seminterrati o interrati, anche nei lotti per i quali non sono espressamente previsti nella 
tipologia edilizia originaria, salvo nei casi di cui al successivo comma 13 del presente articolo. L’altezza fuori terra del 
piano seminterrato (quota di calpestio del piano terra) non dovrà superare i metri 1,00 rispetto alla quota di 
sistemazione esterna, comunque non superiore a metri 1,20 rispetto alla quota del marciapiede stradale antistante. 
La quota di metri 1,20 è da intendersi come quota media sul fronte stradale valutata per corpi di fabbrica di lato non 
superiore a metri 12,00. Nel caso di fabbricati adiacenti, il dislivello tra i piani di calpestio, in ogni caso nel rispetto 
dell’altezza massima fuori terra, non può essere superiore a metri 0,30. 

13. Non è ammissibile la realizzazione di nuovi piani interrati o seminterrati, anche se realizzabili secondo le tipologie 
edilizie originarie, in tutti quegli ambiti dichiarati a rischio idraulico dal Piano di Assetto Idrogeologico (P.A.I.)  o dal 
Piano della Fasce Fluviali (P.S.F.F.) se non assentibili nel rispetto degli stessi strumenti sovraordinati. 

14. È consentita la sistemazione definitiva delle aree scoperte in adiacenza ai fabbricati, per consentire il deflusso 
delle acque o a causa di falde acquifere, ad una quota superiore a quella del marciapiede stradale antistante il lotto 
ed a condizione che: 

a) il dislivello non superi i metri 0,75 e non crei pregiudizio per i lotti confinanti – devono sempre essere 
salvaguardate le disposizioni sovraordinate in merito alle vedute dirette sulle proprietà confinanti; 

b) nell’intorno del fabbricato sia prevista una fascia orizzontale della larghezza minima di metri 1,00; 

c) la pendenza della sistemazione definitiva della parte residua non sia superiore al 10%. 

Art. 10 - Oneri a carico degli assegnatari 

1. Sono a carico degli assegnatari dei lotti nel P.E.E.P. tutte le spese inerenti la redazione del Piano e la realizzazione 
dello stesso, nel rispetto dell’equilibrio finanziario “principio del pareggio”. In particolare, devono farsi carico delle 
spese di esproprio delle aree, delle opere di urbanizzazione primaria e quota parte delle secondarie, secondo le 
tabelle predisposte dal Comune, oltre alle spese tecniche e generali. 

2. Il calcolo degli oneri, costituenti il corrispettivo di assegnazione dei lotti, deve essere effettuato, 
fondamentalmente, in funzione della volumetria massima edificabile e della superficie del lotto in base ai parametri 
indicati nel piano finanziario o approvati con apposito atto amministrativo, anche di natura regolamentare. Nello 
specifico, come segue: 

a) in proporzione alla volumetria massima edificabile sul lotto per quanto concerne gli oneri di urbanizzazione 
primaria (sono incluse le spese tecniche e generali strettamente correlate) e secondaria (quale contributo 
concessorio in funzione delle tabelle parametriche vigenti); 

b) in proporzione alla volumetria massima edificabile sul lotto, con eventuale adozione di parametri correttivi 
in funzione della superficie dei lotti e della tipologia edilizia o altri parametri da approvarsi con apposito atto 
di natura regolamentare, in relazione alle spese di acquisizione delle aree (spese accessorie comprese: spese 
tecniche e amministrative e oneri per la stipulazione degli atti); 

c) in proporzione alla volumetria massima edificabile sul lotto, relativamente alle spese tecniche e generali 
sostenute dal Comune per la progettazione e l’attuazione del Piano (sono escluse dalle spese tecniche e 
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generali quelle strettamente correlate all’esecuzione delle opere di urbanizzazione e già incluse nelle lettere 
precedenti). 

3. I nuovi interventi edilizi per i lotti ceduti in piena proprietà senza più vincoli devono essere assoggettati ai sensi 
di legge anche al contributo di costruzione di cui alla Sezione II del d.P.R. 380/2001 e ss.mm.ii..  

Art. 11 - Interventi ammissibili. Destinazioni d’uso 

1. I lotti con destinazione d’uso residenziale sono edificabili per la costruzione di abitazioni, locali accessori e servizi 
strettamente connessi con la residenza. 

2. Nel lotto con destinazione specifica per servizi strettamente connessi con la residenza non è mai assentibile la 
trasformazione in residenziale abitativo. 

3. La volumetria di cui al comma precedente costituisce parte di quella minima stabilita nella misura di circa l’8,347% 
della volumetria di piano da destinare a servizi privati con il comma 1, lett. b), del precedente art. 5 in conformità alle 
disposizioni di cui al comma 1 dell’art. 16 della L.R. 11.01.2019, n. 1. 

4. Nei singoli lotti residenziali a schiera la dotazione volumetrica non residenziale già prevista, e pari a m3 110,00, 
nel rispetto del parametro complessivo del 8,347% di cui al precedente articolo 5, comma 1, lett. b), potrà essere 
modificabile in residenziale abitativo purché sia mantenuta la quota minima di m3 50,00 destinata sempre a non 
residenziale.  

Art. 12 - Interventi nelle aree con destinazione S1, S2 e S3 

1. Nelle aree con destinazione S, “Servizi pubblici e verde attrezzato”, possono trovare insediamento solo particolari 
servizi pubblici o di interesse pubblico quali: asili; scuole dell’obbligo; servizi sanitari; servizi culturali; impianti sportivi 
e ricreativi; aree per verde attrezzato; attrezzature di interesse comune, religiose, amministrative per servizi pubblici 
(Uffici PT, protezione civile, etc.), assistenziali e sanitarie; parcheggi, in conformità al disposto dell’art. 6 del Decreto 
Assessoriale Regionale agli EE.LL. Finanze ed Urbanistica n° 2266/u/83. 

2. In tali aree sono consentite solo costruzioni riservate a quei particolari servizi specificati al comma precedente e 
non potranno essere costruiti edifici di abitazione se non per il personale adibito alla manutenzione, alla sorveglianza 
ed ai servizi di vigilanza. 

3. La superficie non edificata o non impiegata da impianti relativi ai sopradetti servizi dovrà essere sistemata a 
“spazio verde comune” (di uso pubblico). 

4. Per i distacchi dai confini valgono le seguenti prescrizioni: 

a) 10,00 metri dai confini stradali; 

b) 5,00 metri dai confini di lotto. 

5. La dotazione dei parcheggi, da calcolarsi nel rispetto della normativa specifica per il tipo di servizio previsto, deve 
essere tale che la quota riservata per il pubblico e gli utenti delle attrezzature non sia inferiore al 20% della superficie 
totale. 

6. I lotti con destinazione verde attrezzato dovranno essere preferenzialmente realizzati senza recinzione sui confini 
pubblici. 

7. Le recinzioni sui fronti stradali, qualora previste, saranno del tipo “a vista” o, al più, parte in muratura cieca fino 
ad un’altezza di metri 1,00 e il resto a vista con elementi in ferro lavorato. Non sono assentite recinzioni in Orsogrill, 
rete metallica e simili. 

8. Le recinzioni con i lotti potranno essere realizzate con muratura continua di metri 2,00 di altezza. 

9. Qualora le recinzioni sopradette o le alberature ricadano in corrispondenza di curve stradali, di incroci, di 
biforcazioni, di diramazioni, i distacchi minimi su strada potranno essere aumentati. 

Art. 13 - Sistemazioni esterne e recinzioni nei lotti privati 

1. Tutte le superfici del lotto non coperte dalla costruzione e non utilizzate per camminamenti pedonali e carrabili 
dovranno essere sistemate e mantenute a giardino. Tale sistemazione dovrà essere espressamente prevista in 
progetto e rappresentata in pianta. In ogni caso, le superfici scoperte pavimentate devono essere realizzate con 
materiali drenanti tali da ridurre al minimo il deflusso delle acque meteoriche alla viabilità e alla fognatura pubblica.  

2. Le recinzioni non devono superare l’altezza totale di 2,00 metri sul fronte prospiciente la strada pubblica o le aree 
pubbliche a verde, e dovranno essere realizzate preferenzialmente a giorno con la possibilità di una zoccolatura in 
muratura cieca fino all’altezza massima di 1,00 metri dal terreno e sovrastante recinzione ad aria passante per la 
restante quota. 

3. Per esigenze tecniche e di sicurezza o per scelte architettoniche, parti della recinzione, per porzioni limitate, 
possono essere interamente in muratura cieca. 
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4. Le recinzioni verso i lotti privati confinanti potranno essere realizzate con muri pieni di altezza massima metri 
2,00, ovvero con inferriate o siepi di altezza non superiore. 

5. Le recinzioni potranno essere liberamente realizzate nel rispetto dei predetti parametri. È comunque opportuno 
che, nei casi di nuova edificazione o nei casi di ristrutturazione o altri interventi di adeguamento che incidano sulle 
recinzioni, la soluzione prescelta sia preferenzialmente estratta da uno studio esteso a tutto il fronte strada 
dell’isolato o tassello interessato, come risultante dal progetto di Piano o su proposta progettuale dei privati 
interessati. 

6. Saranno escluse recinzioni che possano recare, a causa dei materiali o della forma, danno o molestia ai vicini o 
agli abitanti del quartiere. 

7. Per i lotti ad angolo, in corrispondenza degli incroci, nel caso in cui i marciapiedi abbiano larghezza inferiore a 
metri 1,50, le recinzioni, per almeno metri 2,50 a partire dall’angolo stesso, dovranno avere altezza massima di m 
0,75 in muratura cieca, e per la restante parte ad aria passante. 

8. In alternativa potrà essere proposta una sagoma con raccordo circolare avente raggio minimo di metri 1,00 tale 
da permettere un buon campo visivo dell’incrocio. Il rispetto della condizione di “buon campo visivo” deve essere 
dimostrata con apposito schema grafico. 

9. In ogni caso in questi tratti è fatto divieto impiantare essenze rampicanti e simili il cui sviluppo vegetativo possa 
essere di ostacolo alla visuale da parte dei conducenti. 

10. Per consentire una effettiva fruibilità dei marciapiedi da parte dei portatori di handicaps motori, le recinzioni dei 
lotti a fronte delle banchine pedonali aventi la larghezza inferiore a metri 1,50, dovranno essere realizzate con 
arretramenti degli accessi pedonali non inferiori a metri 1,00 rispetto al filo della recinzione stradale e con fronte 
minimo di arretramento pari a metri 1,50. Tali superfici di arretramento dovranno essere complanari ai marciapiedi 
e saranno vincolate all’uso pedonale pubblico. 

Art. 14 - Costruzioni accessorie 

1. Nei lotti edificabili sono consentite costruzioni accessorie per locali di sgombero, autorimesse, etc., purché il 
volume e la superficie coperta delle stesse sia compatibile con l’indice fondiario previsto dal Piano. 

2. Esse devono avere un solo livello e un’altezza media interna non superiore a 2,40 metri. 

3. Devono sempre essere rispettate tutte le norme edilizie valide per i fabbricati principali, di cui alle presenti N.T.A., 
al Regolamento Edilizio e alle norme del Codice Civile e altre norme sovraordinate, con particolare riferimento alle 
distanze dai confini e dagli altri corpi di fabbrica e alle altezze. 

Art. 15 - Parcheggi privati e rampe 

1. In ogni lotto residenziale o per servizi privati dovrà essere garantita, al coperto e/o allo scoperto, la superficie 
minima a parcheggio prescritta dalle disposizioni di legge sovraordinate vigenti al momento della formazione del 
relativo titolo edilizio. 

2. Per le demolizioni e ricostruzioni, per gli ampliamenti (limitatamente alla volumetria in ampliamento) e per le 
unità derivate in caso di frazionamento degli immobili unifamiliari esistenti, dovrà essere rispettata la dotazione a 
parcheggi minima in conformità alle disposizioni di legge vigenti alla data di formazione del nuovo titolo edilizio. 

3. Per le unità residenziali deve in ogni caso essere garantita anche una dotazione minima di un posto auto per ogni 
unità abitativa. 

4. Le autorimesse possono essere seminterrate o interrate. 

5. Nei fabbricati in linea realizzati su pilotis la dotazione di parcheggi non può essere riservata nel piano pilotis in 
virtù delle Normative sulla prevenzione incendi, fatto salvo il caso in cui tali norme non lo rendano possibile nel 
rispetto di determinate prescrizioni tecniche e di sicurezza. 

6. I parcheggi e le rampe dovranno essere realizzati in modo che siano facilmente accessibili, in particolare dai 
disabili, e dovranno essere adeguati alle norme di sicurezza vigenti. 

7. Le eventuali rampe carrabili di accesso ai locali seminterrati o interrati destinati a garage dovranno avere una 
pendenza longitudinale non superiore al 20%. 

8. Le superfici scoperte destinate a parcheggio dovranno essere perfettamente fruibili tenendo conto dell’ingombro 
dell’apertura dei cancelli e di ogni altro ingombro eventualmente esistente. 

Art. 16 - Allineamenti e fili fissi 

1. Per gli interventi di nuova edificazione o di demolizione e ricostruzione o di ampliamento gli edifici dovranno 
essere realizzati in arretramento dalla viabilità pubblica, nel rispetto dei fili indicati nella tavola di planivolumetrico e, 
in ogni caso, nel rispetto dei fili del tessuto edilizio esistente, purché realizzato legittimamente. 
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2. Detti ingombri, letti graficamente, potranno essere variati, purché si rispetti la distanza prescritta tra fabbricati e 
pareti finestrate, nel caso in cui sia necessario per garantire all’interno del lotto le aree minime di sosta prescritte 
dalla normativa vigente in materia. Sono comunque assentiti scostamenti rispetto ai fili indicati e tra edifici confinanti 
fino a metri 2,00. 

3. Gli allineamenti ed i fili fissi di prospetto degli edifici previsti dal P.E.E.P. sono da intendersi modificabili solo nel 
rispetto dei commi 2 e 4 del presente articolo. 

4. Per ovviare a casuali errori grafici o per tenere conto dello stato di fatto, oppure su richiesta dell’interessato, il 
responsabile del provvedimento finale può consentire o imporre la rettifica di allineamenti o modificare l’ubicazione 
dei corpi di fabbrica, in avanzamento o in arretramento rispetto alle indicazioni del Piano. La soluzione adottata deve 
garantire un risultato tecnico razionale e una composizione equilibrata. 

5. L’allineamento dei fabbricati potrà essere modificato, con variazione o verifica di compatibilità su tutto il 
Comparto. 

Art. 17 - Tabella dei lotti e sub-lotti 

1. Allegata alle presenti norme vi è la tabella dei parametri edificatori di superficie e di volume di ogni Comparto, 
lotto o sub-lotto, con l’indicazione sintetica delle superfici e dei volumi complessivi attribuiti da Piano previgente e 
assentibili in incremento. La superficie dei lotti e dei sub-lotti è arrotondata all’unità. 

2. La superficie urbanistica attribuita ai lotti è quella desunta dalle visure catastali e risultante da frazionamento e, 
pertanto, attribuita in atto di concessione/cessione. 

3. Nella tabella dei lotti o sub-lotti oltre alla superficie di cui al precedente comma 2. vi è indicata quella desunta da 
rilievo topografico redatto in fase di studio della presente variante e alla base della stesura degli elaborati di progetto. 

4. Le discordanze emerse tra cartografia catastale ufficiale e rilievo topografico, qualora significative, pertanto al di 
fuori delle tolleranze catastali, potranno essere alla base della rettifica degli atti di proprietà. In ogni caso, la 
volumetria assegnata al lotto e sub-lotto e la superficie coperta assentibile restano invariate. 

5. Sulla base del presente progetto si procederà al frazionamento delle aree oggetti di nuova concessione/cessione. 

6. Le unità edilizie saranno individuate con la lettera che identifica il Comparto di appartenenza e il numero di lotto 
o sub-lotto interno al comparto. I sub-lotti saranno identificati con un doppio numero: il primo identifica il lotto e il 
secondo, separati da un punto, il sub-lotto. Ad esemplificazione: il sub-lotto numero 3 del lotto 8 del Comparto M2 
è identificato come segue: Comparto M2_8.3. 

 

 
Villasor, lì 19 ottobre 2020 

Dott. Ing. Massimiliano Schirru 
       (SCH MSM 67D27 B354H) 

      Num. iscrizione ord. Ingg.: 3097 
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Villasor, lì 28 Settembre 2020 

Dott. Ing. Massimiliano Schirru 
     (SCH MSM 67D27 B354H) 

    Num. iscrizione ord. Ingg.: 3097 
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