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ILLUSTRISSIMO SIGNOR SINDACO 

Del Comune di Palau 

Oggetto: Proposte al Piano Urbanistico Comunale (PUC). 

la società FELCO DIVISIONE TURISTICA SRL, avente sede in via 

Villaggio degli Svedesi snc, 07020 Palau (SS) P.IVA. 05468181218 in 

persona dell’Amministratore Marisa Gambardella, nata a Nocera Inferiore 

(SA) il giorno 01.02.1977, e residente a Nocera Inferiore in piazza Amendola 

n. 11, C.F.: GMBMRS76B41F912U, in riferimento al redigendo Piano 

Urbanistico Comunale (PUC), formula le seguenti proposte, con particolare 

riferimento a quanto riguarda gli immobili di proprietà della società. 

PREMESSE 

1) La FELCO COSTRUZIONI GENERALI SRL con atto del 

14.03.2014 Rep. N. 132962 Raccolta N. 35632 ha incorporato la società CN 

REAL ESTATE SRL P.IVA 04337081212 subentrando, per effetto di tale 

atto, con pieno diritto in tutto il patrimonio attivo e passivo della società 

incorporata ivi compreso un complesso residenziale della superficie 

complessiva di mq. 82.016, in località Golfo delle Saline. 

2) La FELCO DIVISIONE TURISTICA SRL con atto del 28.12.2017 

Rep n. 11388 Raccolta n. 7246 ha acquisito la titolarità del ramo di azienda 

corrente in Palau (SS), alla località Le Saline, di proprietà della FELCO 

COSTRUZIONI GENERALI SRL P.Iva 04669431217, più precisamente 

ha acquisito un complesso residenziale, nel territorio del Comune di Palau, 

avente superficie complessiva di mq. 82.016, ubicato in località Golfo delle 

Saline. 
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3) Tale complesso immobiliare è compreso nel Comparto “A” del Piano 

di Lottizzazione denominato “Golfo delle Saline", approvato in data 

27.3.1973 e disciplinato dalla convenzione urbanistica stipulata in data 

12.12.1975, e poi sottoposto a riperimetrazione ai sensi della Circolare 

Regionale n.1/1996, approvata dal Comune con deliberazione consiliare n.2 

del 23.2.2001, mediante la quale venne limitata l’area di intervento. Tale 

riperimetrazione, con la connessa decurtazione delle aree dei lotti, rendeva già 

difficile la effettiva localizzazione ed esecuzione delle volumetrie 

riconosciute. 

4) La potenzialità volumetrica residua di suddetta lottizzazione, all’epoca 

dell’acquisto da parte della CN REAL ESTATE S.r.l e rispetto alle quali sono 

state realizzate le infrastrutture, era pari a mc 12604 di cui mc 8664 

residenziali e 3940 per servizi; 

5) Con permesso di costruire n.78/03 del 30.7.2003, emanato a seguito 

del rilascio della richiesta autorizzazione paesaggistica, venne assentita la 

realizzazione ed il completamento delle infrastrutture primarie, che sono state 

eseguite conformemente al titolo. Sono state poi assentite costruzioni a 

destinazione residenziale per una volumetria complessiva di mc.4.277,13, 

inferiore alla metà delle volumetrie residenziali complessivamente previste, 

pari a mc.8.664, anche a seguito della sentenza del TAR Sardegna n.1724 del 

25.9.2006. Tale contenimento entro il predetto limite del 50% era conseguente 

alla applicazione delle misure di salvaguardia dettate dalla L.R.8/2004. 
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PROPOSTE 

A) In pratica, a seguito delle modifiche riduttive del 2001, la potenzialità 

edificatoria ad uso residenziale era fissata a mc.8.664, cui si aggiungeva 

una edificabilità per accessori e servizi pari a mc.3.940.  

Proprio alla luce di tali dati, a seguito della richiamata sentenza del 

TAR 1724/2006, venne rilasciato permesso di costruire per una 

volumetria di mc.4.277,13, contenuta entro il 50% (4.332) della 

volumetria a destinazione residenziale pari a mc.8.664. 

I predetti dati quantitativi sono incontrovertibili, atteso che risultano 

certificati dalla nota comunale prot.13332 del 13/8/2007 (che si allega 

alla presente come Allegato A), inviata alla scrivente società, avente 

valenza ricognitiva delle consistenze volumetriche disponibili, quale 

presupposto del rilascio del titolo abilitativo, limitato al 50% appena 

richiamato, con invito alla individuazione dei corpi di fabbrica per i 

quali rilasciare il titolo abilitativo, nel rispetto del limite quantitativo 

massimo di mc.4.332.  

Va anche aggiunto che, in concreto, il titolo abilitativo venne rilasciato 

per una volumetria complessiva perfino inferiore a quella ammessa, 

atteso che con il permesso di costruire rilasciato (n.69/2008 

dell’11/09/2008, che si allega alla presente come Allegato B) la 

volumetria complessiva assentita fu pari a mc.4.277,13, inferiore ai 

4.332 consentiti, con la conseguenza che la volumetria residua è da 

ritenersi pari a mc.4.386,87. Nello stesso testo del permesso di costruire 

si da atto che la volumetria assentita con quel titolo è pari a 
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mc.4.277,13, indicando anche le porzioni localizzate nei due sub ambiti 

(A e B) rispettivamente pari a mc.3.177,58 e 1.159,55. 

Ne deriva che la volumetria residua nell’ambito del PL è pari a mc 

4.386,87 a destinazione residenziale e a mc 3.940,00 a destinazione 

per accessori e servizi.  

In definitiva si propone di tenere presente nella stesura del nuovo PUC 

delle summenzionate volumetrie ancora realizzabili dalla presente 

società 

B) Come già accennato in premessa, in sede di riperimetrazione ai sensi 

della Circolare Regionale n.1/1996, approvata dal Comune con 

deliberazione consiliare n.2 del 23.2.2001, venne limitata l’area di 

intervento, con particolare riferimento alle aree incluse a distanza 

inferiore a ml 300 rispetto alla linea della battigia. Tale 

riperimetrazione, con la connessa decurtazione delle aree dei lotti, 

rendeva già difficile la effettiva localizzazione ed esecuzione delle 

volumetrie riconosciute.  

La decurtazione dalle aree dei lotti edificabili delle due zone poste a 

Nord e a Sud del complesso immobiliare, oltre che immotivato, è tale 

che, associata all’obbligo di applicare altri parametri urbanistici, quale 

l’indice di edificabilità contenuto nel rapporto di 0,25 mc/mq, e il limite 

di altezza di un solo piano, rende praticamente impossibile la concreta 

realizzazione delle pur ridotte potenzialità edificatorie residue 

riconosciute. In conseguenza di ciò si appalesa una evidente 

contraddittorietà nel PL derivante dalla riperimetrazione approvata nel 

2001, nella misura in cui determinano una potenzialità edificatoria 
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residua da realizzare e, contestualmente, la rendono irrealizzabile 

sottraendo le aree sulle quali quella edificabilità doveva essere 

localizzata. 

Da queste annotazioni e rilevazioni deriva la necessità di proporre una 

riformulazione delle previsioni, da una parte eliminando le previsioni 

che hanno ridotto le aree dei lotti edificabili lungo i bordi Nord e Sud 

della proprietà, come evidenziate in verde nella planimetria allegata, 

e dall’altra introducendo la possibilità di modificare i parametri 

urbanistici dell’indice fondiario, che, secondo la norma applicabile può 

giungere fino allo 0,75 mc/mq, sia riferito all’altezza, ora limitata ad un 

solo piano, mentre ben potrebbe essere elevata a due piani, tenuto conto 

del fatto che nelle aree circostanti l’ambito di PL del quale si tratta, 

esistono già edifici di due piani. 

Tale preesistenza dimostra che una edificazione a due livelli non 

comprometterebbe i caratteri architettonici della zona, posto che essa 

presenta già tale tipologia di edificazione. 

Per quanto riguarda la distribuzione delle aree per standard urbanistici 

all’interno della proprietà, originariamente coinvolta nel PL, non va 

sottaciuto che una parte di esse, specialmente quella relativa al verde 

pubblico e privato, ben potrebbe essere allocata sulla porzione di 

proprietà che, rientrando nella fascia dei 300 metri dal mare, è 

sicuramente interdetta alla edificazione, ma non necessariamente alla 

utilizzazione come area a verde pubblico o privato, specialmente se 

adeguatamente piantumata. 
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Una soluzione del genere risulterebbe coerente con le esigenze di 

interesse pubblico, sia di tutela paesaggistica che di gestione 

urbanistica, nonché con le esigenze di tutela delle legittime aspettative 

dei privati, specialmente quando siano fondate su atti di convenzione 

già stipulati, nel rispetto dei principi giurisprudenziali, secondo cui “Il 

giusto contemperamento di tutti gli interessi coinvolti dall’azione 

amministrativa, pubblici e privati, trova il suo punto d’incontro 

mediante la scelta della soluzione più idonea al raggiungimento 

dell’interesse pubblico, che è primario, sacrificando l’interesse privato, 

che è secondario e recessivo, nella minor misura utile alla cura del 

primo”. (Cons. Stato, Sez. IV, 5.3.2010, n.1274). 

******* 

Alla luce di tutto quanto esposto, la scrivente, nella qualità indicata, 

conclude la presente, formulando le seguenti richieste e proposte da 

tener eventualmente presente nella redazione del PUC: 

A) Di tener conto delle volumetrie residue in carico alla scrivente 

nell’ambito del PL 

 mc 4.386,87 a destinazione residenziale; 

 mc 3.940,00 a destinazione per accessori e servizi; 

quest’ultime determinate al netto di quello giustamente già assentite. 

B) Ricondurre alla originaria condizione di aree per lotti 

edificabili le porzioni dell’ambito F che interessa la società osservante, 

identificato, lungo i bordi Nord e Sud dello stesso, ubicate all’esterno 

della fascia di ml.300 dal mare, che nella planimetria di 

riperimetrazione del 2011 sono state sottratte a tale destinazione, 
















