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TITOLO I – DISPOSIZIONI GENERALI 

CAPO I – NORME PRELIMINARI 

Art. 1 - CONTENUTO, AMBITO DI APPLICAZIONE E COORDINAMENTO NORMATIVO 

Il presente Regolamento Edilizio Comunale (REC) disciplina tutte le attività edilizie, urbanistiche e 

infrastrutturali esercitate nell'ambito del territorio comunale, direttamente o indirettamente connesse con 

la trasformazione del territorio, assoggettandole alle norme e alle prescrizioni contenute negli articoli 

seguenti, nelle cartografie e tabelle costituenti lo strumento urbanistico vigente (PUC) e nelle Norme 

Tecniche di Attuazione (NTA) ad esso allegate. 

Il Regolamento è adottato in conformità e nel rispetto della gerarchia delle fonti normative di seguito 

elencate, che si intendono integralmente richiamate: 

 

a) Normativa statale primaria: 

• Legge 17 agosto 1942, n. 1150 – Legge Urbanistica Nazionale, e successive modifiche; 

• D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 – Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in 

materia edilizia (T.U.E.), come modificato dal D.Lgs. 222/2016 (cd. SCIA2) e dal D.L. 77/2021 

convertito in L. 108/2021; 

• D.Lgs. 3 aprile 2006, n. 152 – Testo Unico Ambientale (T.U.A.), nelle parti relative a VIA, VAS, 

tutela delle acque e gestione dei rifiuti; 

• D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42 – Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio, compresi gli 

aggiornamenti apportati dal D.Lgs. 177/2021; 

• D.Lgs. 19 agosto 2016, n. 177 – Norme per il riordino della disciplina in materia di comunicazioni; 

• D.Lgs. 8 novembre 2021, n. 199 – Attuazione della Direttiva UE 2018/2001 (RED II) sulla 

promozione dell'energia da fonti rinnovabili; 

• D.Lgs. 24 aprile 2023, n. 36 – Disciplina del contenimento del consumo di suolo e della 

rigenerazione urbana; 

• D.Lgs. 9 aprile 2008, n. 81 – Testo Unico sulla salute e sicurezza nei luoghi di lavoro; 

 

b) Normativa tecnica di settore: 

• D.M. 17 gennaio 2018 – Norme Tecniche per le Costruzioni (NTC 2018); aggiornano 

integralmente le precedenti NTC 2008 (D.M. 14 gennaio 2008); 

• D.M. 26 giugno 2015 – Requisiti minimi di prestazione energetica in edilizia (edifici a energia 

quasi zero – NZEB) e Linee guida nazionali per la certificazione energetica; 

• D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192 e successive modifiche – Attuazione della Direttiva 2002/91/CE sul 

rendimento energetico nell'edilizia; 
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• D.M. 14 giugno 1989, n. 236 – Prescrizioni tecniche necessarie a garantire l'accessibilità, 

l'adattabilità e la visitabilità degli edifici privati e di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata e 

agevolata; L. 9 gennaio 1989, n. 13 sul superamento delle barriere architettoniche; 

• D.P.R. 24 luglio 1996, n. 503 – Regolamento per l'eliminazione delle barriere architettoniche negli 

edifici, spazi e servizi pubblici; 

• D.Lgs. 13 marzo 2013, n. 33 – Riordino della disciplina riguardante il diritto di accesso civico e la 

trasparenza; 

 

c) Normativa regionale (Regione Autonoma della Sardegna): 

• L.R. 22 dicembre 1989, n. 45 – Norme per l'uso e la tutela del territorio regionale, e successive 

modifiche ed integrazioni; 

• L.R. 9 marzo 2009, n. 4 – Disposizioni straordinarie per il sostegno dell'economia mediante il 

rilancio del settore edilizio e per la promozione di interventi e programmi produttivi, e 

successive modifiche (cd. Piano Casa); 

• Piano Paesaggistico Regionale (PPR), approvato con D.G.R. n. 36/7 del 5 settembre 2006 e 

successive integrazioni, redatto ai sensi degli artt. 135 e 143 del D.Lgs. 42/2004; 

• Piano di Assetto Idrogeologico (PAI), approvato con D.G.R. n. 54/33 del 30 dicembre 2004 e 

aggiornato ai sensi del D.Lgs. 152/2006; 

• D.A. EE.LL. 20 dicembre 1983, n. 2266/U – Decreto Floris: disciplina dei limiti e dei rapporti 

urbanistici nei Comuni della Sardegna; 

• L.R. 11 ottobre 1985, n. 23 – Norme in materia di controllo dell'attività urbanistico-edilizia e 

sanatoria; 

• L.R. 21 novembre 2011, n. 21 – Modifiche e integrazioni a norme urbanistiche regionali; 

 

d) Normativa europea: 

• Direttiva UE 2018/844 (EPBD II) – Prestazione energetica nell'edilizia, recepita con D.Lgs. 

48/2020; 

• Regolamento (UE) 2024/1991 – Nature Restoration Law, in vigore dall'18 agosto 2024, vincolante 

per la tutela degli ecosistemi agricoli e il contenimento del consumo irreversibile di suolo; 

• Direttiva UE 2018/851 – Direttiva quadro rifiuti; 

 

Per quanto non espressamente regolamentato dal presente REC, si applicano le disposizioni di legge 

statale, regionale e le norme tecniche di settore vigenti. Le disposizioni sovraordinate prevalgono in 

ogni caso sulle norme del presente Regolamento per effetto dell'art. 28 della L.R. 45/1989 (clausola di 

prevalenza, ripresa dall'art. 28 delle NTA del PUC). 
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Art. 2 - DEROGHE, COMPATIBILITÀ PAESAGGISTICA E AMBIENTALE 

Il Responsabile dello Sportello Unico per le Attività Produttive e per l'Edilizia (SUAPE), in ottemperanza 

a quanto previsto dall'art. 14 del D.P.R. 380/2001, può rilasciare permessi di costruire in deroga alle 

norme del presente Regolamento e degli strumenti urbanistici vigenti, esclusivamente nei seguenti casi: 

a) edifici e impianti pubblici o di interesse pubblico, previa deliberazione del Consiglio Comunale; 

b) interventi necessari per l'eliminazione o il superamento delle barriere architettoniche negli edifici 

privati, nel rispetto delle procedure semplificate di cui alla L. 13/1989 e al D.M. 236/1989; 

c) parcheggi pertinenziali nel sottosuolo e ai piani terra, ai sensi della L. 24 marzo 1989, n. 122 

(Legge Tognoli), e dell'art. 9 del D.P.R. 380/2001; 

d) interventi di adeguamento sismico, ai sensi delle NTC 2018 (D.M. 17/01/2018), previa verifica 

tecnica da parte di professionista abilitato. 

 

Nelle ipotesi diverse dalla lettera a), le deroghe possono essere concesse direttamente dal 

Responsabile del SUAPE, con atto motivato, sentita la Commissione Locale per il Paesaggio e la 

Qualità Edilizia ove previsto. In tutti i casi restano fermi: 

• i vincoli previsti dalla legislazione in materia paesaggistica e ambientale (D.Lgs. 42/2004, PPR, 

PAI); 

• i poteri delle autorità competenti alla tutela dei vincoli (Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e 

Paesaggio; Regione Sardegna; ARPAS); 

• il rispetto delle prescrizioni contenute nel Piano Paesaggistico Regionale (PPR) e nel Piano di 

Assetto Idrogeologico (PAI). 

 

Le modifiche di destinazione d'uso in contrasto con le destinazioni di zona prescritte dallo strumento 

urbanistico sono autorizzabili nei casi e con le procedure previste dall'art. 23-ter del D.P.R. 380/2001 

(mutamento della destinazione d'uso) e dall'art. 32 della L.R. 45/1989. 

 

Valutazione di Impatto Ambientale (VIA) e di Incidenza (VINCA): 

La valutazione di compatibilità ambientale per i progetti soggetti a VIA è disciplinata dal D.Lgs. 

152/2006 (artt. 19–28), come modificato dal D.Lgs. 104/2017, che ha sostituito la previgente disciplina 

del DPCM 377/1988 e successive norme. Le soglie di assoggettabilità a VIA, a livello statale e 

regionale, sono quelle fissate dagli Allegati II, II-bis, III e IV al medesimo decreto. 

Per i progetti ricadenti in siti della Rete Natura 2000, è altresì obbligatoria la Valutazione di Incidenza 

(VINCA) ai sensi della Direttiva Habitat 92/43/CEE e del D.P.R. 357/1997 e s.m.i. 

Chiunque intenda realizzare un'opera soggetta a VIA è tenuto a presentare al SUAPE, prima o 

contestualmente alla domanda di permesso di costruire, l'istanza di avvio del procedimento di VIA con 

lo Studio di Impatto Ambientale (SIA) redatto secondo le indicazioni dell'art. 22 del D.Lgs. 152/2006. 
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Compatibilità paesaggistica: 

Lo studio di compatibilità paesaggistica e ambientale, redatto in conformità alle Linee Guida per il 

Paesaggio della Regione Sardegna (D.G.R. n. 61/19 del 2022 e s.m.i.) e agli artt. 146 e 149 del D.Lgs. 

42/2004, costituisce requisito obbligatorio per: 

a) ogni intervento soggetto ad autorizzazione paesaggistica ai sensi dell'art. 146 D.Lgs. 42/2004; 

b) interventi in zone di salvaguardia H e nelle aree individuate dal PPR come di interesse 

paesaggistico; 

c) nuove costruzioni in Zone C ed espansioni in Zone D ed E; 

d) interventi in aree soggette a vincolo idrogeologico e nelle fasce di rispetto PAI. 

 

CAPO II – COMMISSIONE LOCALE PER IL PAESAGGIO E LA QUALITÀ EDILIZIA 

Art. 3 - ATTRIBUZIONI DELLA COMMISSIONE 

La Commissione Locale per il Paesaggio e la Qualità Edilizia (di seguito "Commissione") è insediata 

presso l’Unione dei Comuni Marmilla, ai sensi dell'art. 146, comma 6, del D.Lgs. 42/2004 e delle 

disposizioni regionali attuative (L.R. 45/1989 e D.G.R. di riferimento), con funzioni consultive e di 

garanzia della qualità paesaggistica e architettonica degli interventi edilizi sui territori comunali di 

competenza. 

La Commissione esprime parere obbligatorio e non vincolante nei seguenti casi: 

a) Istanze di autorizzazione paesaggistica ai sensi dell'art. 146, comma 7, D.Lgs. 42/2004; 

b) Progetti di opere soggette a Permesso di Costruire di particolare rilevanza architettonica, 

paesaggistica o volumetrica, su discrezionale richiesta del Responsabile del SUAPE; 

c) Piani attuativi di iniziativa privata ricadenti in Zone A (insediamenti storici) e Zone H 

(salvaguardia); 

d) Questioni interpretative del presente Regolamento, su richiesta del Responsabile del 

procedimento; 

e) Ogni opera o intervento per il quale il Responsabile del SUAPE ritenga opportuno acquisire il 

parere. 

Il parere della Commissione è reso nel rispetto delle disposizioni del PPR, del D.Lgs. 42/2004, delle 

NTA del PUC e del presente Regolamento. Il Responsabile del SUAPE che adotti un provvedimento 

difforme dal parere reso deve darne adeguata motivazione scritta. 

Art. 4 - COMPOSIZIONE DELLA COMMISSIONE 

La Commissione Locale per il Paesaggio e la Qualità Edilizia è composta da: 

a) Il Responsabile del Servizio Tecnico Comunale, o suo delegato, con funzione di Presidente; 
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b) Un architetto o ingegnere con documentata esperienza in materia di progettazione architettonica, 

restauro e paesaggio (almeno 10 anni di pratica professionale); 

c) Un esperto in discipline naturalistiche, geologiche o ambientali; 

d) Un esperto in storia dell'arte, archeologia o discipline del patrimonio culturale; 

e) Un rappresentante dell'Ufficio Sanitario Comunale, in qualità di membro consultivo per i profili 

igienico-edilizi. 

I componenti di cui alle lettere b), c) e d) sono individuati tra soggetti iscritti ai rispettivi Albi 

professionali, estranei all'Amministrazione Comunale e privi di conflitti di interesse rispetto alle pratiche 

esaminate. Sono nominati dal Consiglio Comunale con deliberazione motivata, previa pubblicazione 

dell'avviso pubblico di selezione. 

La durata in carica dei componenti elettivi è di cinque anni, rinnovabili per una sola volta. La decadenza 

automatica si verifica in caso di tre assenze consecutive non giustificate. Non possono far parte 

contemporaneamente della Commissione soggetti legati da vincoli di parentela o affinità entro il quarto 

grado. 

Il Segretario Comunale o suo delegato assiste alle adunanze come segretario verbalizzante, senza 

diritto di voto. 

Art. 5 - FUNZIONAMENTO DELLA COMMISSIONE 

La Commissione si riunisce di norma ogni trenta giorni e in via straordinaria ogni volta che il 

Responsabile del SUAPE ne faccia richiesta, con preavviso di almeno cinque giorni. 

Le sedute sono valide con la presenza del Presidente e di almeno due componenti tecnici. Le 

deliberazioni sono adottate a maggioranza assoluta; in caso di parità prevale il voto del Presidente. 

I verbali delle sedute, redatti dal Segretario su registro informatico, riportano le motivazioni dei pareri, le 

eventuali dichiarazioni di voto e l'indicazione delle disposizioni normative richiamate. I verbali sono 

firmati digitalmente dal Presidente e dal Segretario e inseriti nel fascicolo del procedimento. 

I componenti sono tenuti all'astensione e alla comunicazione preventiva di eventuali situazioni di 

conflitto di interesse rispetto alle pratiche esaminate, ai sensi del D.Lgs. 39/2013 e del D.P.R. 62/2013. 

 

CAPO III – TITOLI ABILITATIVI 

Art. 6 - PERMESSO DI COSTRUIRE 

Ai sensi dell'art. 10 del D.P.R. 380/2001, come modificato dal D.Lgs. 222/2016, costituiscono interventi 

subordinati a Permesso di Costruire (PdC): 

a) gli interventi di nuova costruzione; 

b) gli interventi di ristrutturazione urbanistica; 
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c) gli interventi di ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte 

diverso dal precedente, e che comportino modifiche del volume, della sagoma, della 

destinazione d'uso ovvero, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, 

comportino mutamenti della destinazione d'uso, nonché gli interventi che comportino 

modificazioni della sagoma di immobili sottoposti a vincoli ai sensi del D.Lgs. 42/2004; 

d) tutti gli altri interventi per i quali il D.P.R. 380/2001 e la L.R. 45/1989 e s.m.i. prescrivono il 

Permesso di Costruire. 

Il PdC è rilasciato dal Responsabile dello Sportello Unico per le Attività Produttive e per l'Edilizia 

(SUAPE) insediato presso l’Unione dei Comuni Marmilla, secondo le procedure previste dalla L.R. n. 

24/2016 e in base alle vigenti leggi, dietro corresponsione del contributo di costruzione di cui all'art. 16 

del D.P.R. n. 380/2001, costituito da: 

1. quota commisurata all'incidenza delle spese di urbanizzazione primaria e secondaria; 

2. quota commisurata al costo di costruzione. 

Le esenzioni, riduzioni e rateizzazioni del contributo di costruzione sono determinate con deliberazione 

del Consiglio Comunale nel rispetto dell'art. 17 e seguenti del D.P.R. 380/2001. 

Ritardo od omesso versamento del contributo di costruzione: 

Per il ritardato o omesso versamento del contributo, ai sensi dell'art. 42 del D.P.R. 380/2001: 

a) aumento del 10% del contributo se versato entro 120 giorni dalla scadenza; 

b) aumento del 20% per ritardi da 120 a 180 giorni; 

c) aumento del 40% per ritardi da 180 a 240 giorni; 

d) decorso il termine di cui alla lettera c), il Comune procede alla riscossione coattiva ai sensi 

dell'art. 43 del D.P.R. 380/2001. 

Le misure di cui sopra non si cumulano; in caso di pagamento rateizzato si applicano ai ritardi nelle 

singole rate. 

Titoli abilitativi e disciplina transitoria: 

Il D.Lgs. 25 novembre 2016, n. 222 (cd. decreto SCIA2) ha ridefinito il quadro dei titoli edilizi, 

suddividendo le attività edilizie in quattro categorie: attività edilizia libera, Comunicazione di Inizio Lavori 

(CIL e CILA), Segnalazione Certificata di Inizio Attività (SCIA), e Permesso di Costruire. La Tabella A 

allegata al D.Lgs. 222/2016 definisce puntualmente il regime edilizio di ciascun intervento e si applica in 

via diretta. 

Art. 7 - SILENZIO-ASSENSO 

Ai sensi dell'art. 20 del D.P.R. 380/2001, come modificato dalla L. 7 agosto 1990, n. 241 (art. 2-bis e 

20) e dal D.L. 77/2021 (convertito in L. 108/2021), decorsi i termini procedimentali previsti dalla legge 

senza che sia stato adottato un provvedimento espresso, il permesso di costruire si intende rilasciato 

per silenzio-assenso, salvo che sussistano: 

a) vincoli ambientali, paesaggistici e culturali ai sensi del D.Lgs. 42/2004; 
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b) vincoli idrogeologici soggetti a prescrizioni del PAI; 

c) aree a rischio sismico per le quali siano necessari pareri degli uffici regionali competenti. 

Il silenzio-assenso non opera nei procedimenti relativi a immobili ricadenti nelle Zone A (insediamenti 

storici) né per gli interventi soggetti ad autorizzazione paesaggistica ai sensi dell'art. 146 del D.Lgs. 

42/2004. In tali casi il permesso deve essere espressamente rilasciato. 

Art. 8 - PERMESSO DI COSTRUIRE CON ATTO D'OBBLIGO 

Nei casi previsti dalla normativa regionale (L.R. 45/1989 e s.m.i.) e dal presente Regolamento, il 

Permesso di Costruire può essere subordinato alla sottoscrizione, da parte del richiedente, di un atto 

d'obbligo unilaterale regolarmente trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari 

competente, contenente gli impegni e le condizioni cui è subordinato l'intervento edilizio. 

L'atto d'obbligo è richiesto in particolare per: 

a) interventi di lottizzazione convenzionata; 

b) interventi di ristrutturazione urbanistica; 

c) realizzazione di parcheggi pertinenziali ai sensi della L. 122/1989; 

d) casi specificamente previsti dalle NTA del PUC. 

Art. 9 - SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO ATTIVITÀ (SCIA) 

Ai sensi dell'art. 22 del D.P.R. 380/2001, come sostituito dal D.Lgs. 222/2016, sono realizzabili 

mediante SCIA: 

a) gli interventi di manutenzione straordinaria di cui all'art. 3, comma 1, lettera b), del D.P.R. 

380/2001, qualora riguardino le parti strutturali dell'edificio; 

b) gli interventi di restauro e di risanamento conservativo di cui all'art. 3, comma 1, lettera c), D.P.R. 

380/2001; 

c) gli interventi di ristrutturazione edilizia di cui all'art. 3, comma 1, lettera d), D.P.R. 380/2001, 

diversi da quelli soggetti a PdC; 

d) le varianti a PdC che non incidono sui parametri urbanistici e sulle volumetrie, che non 

modificano la destinazione d'uso e la categoria edilizia, non alterano la sagoma dell'edificio 

qualora sottoposto a vincolo paesaggistico, e non violano le prescrizioni eventualmente 

contenute nel PdC (cd. "varianti minori", ai sensi art. 22, comma 2, D.P.R. 380/2001); 

e) ogni altro intervento indicato dalla Tabella A allegata al D.Lgs. 222/2016 come soggetto a SCIA. 

 

Procedura SCIA: 

Il proprietario dell'immobile o chi abbia titolo presenta al SUAPE, almeno trenta giorni prima 

dell'effettivo inizio dei lavori (SCIA ordinaria), oppure contestualmente all'inizio lavori (SCIA in 

alternativa al PdC – art. 23 D.P.R. 380/2001), la SCIA accompagnata da: 
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1. relazione tecnica asseverata da professionista abilitato attestante la conformità dell'intervento 

agli strumenti urbanistici, al presente Regolamento e alle norme di sicurezza e igienico-

sanitarie; 

2. elaborati progettuali appropriati alla natura e complessità dell'intervento; 

3. documentazione attestante il rispetto dei requisiti energetici (D.Lgs. 192/2005 e D.M. 

26/06/2015) e sismici (NTC 2018), ove applicabile; 

4. per immobili vincolati: atti di assenso degli enti preposti alla tutela del vincolo, da allegare alla 

SCIA o da acquisire tramite conferenza di servizi ex artt. 14 e seguenti della L. 241/1990. 

La SCIA è efficace per tre anni dalla presentazione. La realizzazione della parte non ultimata è 

subordinata a nuova SCIA. Il completamento dei lavori deve essere comunicato al SUAPE entro 

quindici giorni. 

Il dirigente del SUAPE, qualora entro il termine di verifica riscontri l'assenza delle condizioni, può 

ordinare motivatamente la non prosecuzione dei lavori. È fatta salva la facoltà di ripresentare la SCIA 

con le necessarie integrazioni. 

In caso di falsa attestazione del professionista abilitato, il responsabile del SUAPE informa l'Autorità 

giudiziaria e il Consiglio dell'Ordine professionale di appartenenza. 

Art. 10 - COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI (CIL E CILA) 

Ai sensi degli artt. 6 e 6-bis del D.P.R. 380/2001, come introdotti dal D.Lgs. 222/2016: 

 

1. Comunicazione di Inizio Lavori (CIL): 

Sono soggetti a CIL, da presentarsi al SUAPE prima dell'inizio lavori, gli interventi di manutenzione 

straordinaria che non riguardano parti strutturali. La CIL è accompagnata dalla comunicazione dei dati 

identificativi dell'impresa chiamata ad eseguire i lavori. Non è richiesta asseverazione tecnica. 

 

2. Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata (CILA): 

Sono soggetti a CILA gli interventi non riconducibili all'attività edilizia libera né alle fattispecie di CIL, 

SCIA o PdC, tra cui: 

a) manutenzione straordinaria su parti strutturali senza modifica di sagoma e volumi; 

b) interventi di cui all'art. 6-bis, comma 1, D.P.R. 380/2001. 

La CILA è trasmessa al SUAPE prima dell'inizio lavori e contiene i dati identificativi dell'impresa 

esecutrice e una relazione asseverata da tecnico abilitato attestante la conformità dell'intervento alle 

norme edilizie, urbanistiche, sismiche e igienico-sanitarie. Non è necessaria la verifica di conformità 

urbanistica. 

Non possono essere oggetto di CILA gli interventi che incidano sulla struttura portante dell'edificio o 

che ne modifichino il volume, né quelli in Zone A o su immobili vincolati. 
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Art. 11 - ATTIVITÀ EDILIZIA LIBERA 

In conformità alla normativa regionale vigente in materia e all'elenco delle opere approvato con D.M. 2 

marzo 2018 e ss.mm.ii., nonché ai sensi dell'art. 6 del D.P.R. n. 380/2001 e del D.Lgs. n. 222/2016, 

possono essere eseguiti senza alcun titolo abilitativo e senza comunicazione preliminare i seguenti 

interventi: 

a) interventi di manutenzione ordinaria; 

b) interventi volti all'eliminazione di barriere architettoniche che non alterino la sagoma dell'edificio; 

c) opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo di carattere geognostico, in aree esterne 

al centro edificato; 

d) movimenti di terra strettamente pertinenti all'esercizio dell'attività agricola e alle pratiche agro-

silvopastorali; 

e) serre mobili stagionali, sprovviste di strutture in muratura; 

f) opere stagionali e strutture temporanee (non superiori a 90 giorni) destinate a specifiche 

manifestazioni; 

g) pannelli fotovoltaici e solari termici, in aderenza o integrazione sulle coperture degli edifici, al di 

fuori della zona A, eseguiti secondo modalità tecniche che non alterino la sagoma dell'edificio 

(ai sensi dell'art. 6, comma 1, lettera d, D.P.R. 380/2001 e D.Lgs. 199/2021); 

h) aree ludiche senza fini di lucro ed elementi di arredo delle aree pertinenziali degli edifici. 

In Zona A (insediamenti storici) e su immobili soggetti a vincolo paesaggistico o culturale, anche gli 

interventi di cui sopra possono richiedere preventiva autorizzazione paesaggistica ai sensi dell'art. 149 

del D.Lgs. 42/2004. 

12 - RICHIESTA DI PERMESSO DI COSTRUIRE 

L'istanza per il rilascio del Permesso di Costruire è presentata al SUAPE, in formato digitale attraverso 

il portale telematico dell’Unione dei Comuni Marmilla — ai sensi della Legge Regionale n. 24/2016 e 

delle vigenti Direttive Regionali in materia di SUAPE, nonché in conformità all'art. 2, comma 9-bis, della 

L. 241/1990 e al D.Lgs. 82/2005 (Codice dell'Amministrazione Digitale) firmata digitalmente dal 

richiedente e dal progettista, e deve contenere: 

a) generalità complete, codice fiscale e firma del richiedente; se il richiedente non è il proprietario, 

anche le generalità e la firma del proprietario o di altro soggetto legittimato (art. 11, comma 1, 

D.P.R. 380/2001); 

b) generalità, numero di iscrizione all'Albo professionale, codice fiscale e firma del progettista 

abilitato (ingegnere, architetto, geometra, perito industriale o agrario, dottore agronomo, nei 

limiti delle rispettive competenze ex L. 1395/1923, R.D. 2229/1939, L. 64/1974 e s.m.i.); 

c) generalità e firma del direttore dei lavori, se già nominato (avente i requisiti di cui alla lettera b); 

d) generalità dell'impresa esecutrice (se nota), con indicazione del DURC e dell'iscrizione alla 

CCIAA. 
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L'istanza deve contenere espressamente: 

1. l'impegno del richiedente ad accettare e osservare il presente Regolamento, gli strumenti 

urbanistici e le leggi vigenti; 

2. l'impegno a comunicare al SUAPE il nominativo del direttore dei lavori e del costruttore prima 

dell'inizio lavori, nonché qualsiasi modifica entro trenta giorni, pena la decadenza del titolo; 

3. la dichiarazione sostitutiva attestante la legittimazione del richiedente ai sensi dell'art. 11 D.P.R. 

380/2001. 

La domanda di PdC è corredata da almeno tre copie degli elaborati di progetto (anche in formato 

digitale). 

Art. 13 - DOCUMENTAZIONE A CORREDO DELLA DOMANDA 

A corredo della domanda di PdC e, per quanto applicabile, degli altri titoli abilitativi, sono richiesti i 

seguenti elaborati in triplice copia (o in formato digitale georeferenziato, ove il SUAPE lo richieda): 

 

A) CIVILI ABITAZIONI: 

1. Corografia in scala 1:10.000 o 1:5.000 con individuazione dell'area di intervento rispetto al 

territorio comunale. 

2. Planimetria generale in scala 1:2.000 atta ad identificare le costruzioni da eseguire e quelle 

esistenti nella zona, con indicazione delle previsioni del PUC. 

3. Planimetria catastale quotata in scala 1:500 o 1:200, con indicazione dei limiti di proprietà, degli 

spazi liberi circostanti, della larghezza delle strade adiacenti, dell'altezza degli edifici confinanti, 

delle distanze da essi e dei nominativi dei proprietari confinanti. 

4. Piante dei vari piani, prospetti interni ed esterni e almeno una sezione trasversale, in scala 

1:100, quotate (spessore muri, altezze interne, superfici e destinazioni d'uso, dimensioni delle 

aperture). 

5. Planimetria con il tracciato degli impianti di smaltimento delle acque reflue e meteoriche, con 

indicazione dell'allacciamento alla rete fognaria pubblica o del sistema alternativo autorizzato 

(imhoff, fossa biologica, ecc.). 

6. Relazione tecnica illustrativa contenente: descrizione del sistema di approvvigionamento idrico 

(rete pubblica, pozzo, cisterna); sistema di smaltimento reflui; materiali e sistemi di protezione 

termica e acustica conformi al D.Lgs. 192/2005 e D.M. 26/06/2015; impianti igienici; sistemi di 

aerazione delle cucine; numero di abitanti insediabili. 

7. Relazione energetica redatta ai sensi del D.M. 26/06/2015 e del D.Lgs. 192/2005 e s.m.i., con 

indicazione della classe energetica prevista (APE), dei sistemi di produzione da fonti rinnovabili 

e del rispetto dei requisiti NZEB. 

8. Relazione strutturale e sismica redatta ai sensi delle NTC 2018 (D.M. 17/01/2018), con 

classificazione del sito in zona sismica e verifica della sicurezza strutturale. 
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9. Elaborati e relazione di verifica del rispetto delle norme in materia di eliminazione delle barriere 

architettoniche (L. 13/1989; D.M. 236/1989; D.P.R. 503/1996). 

10. Dichiarazione di conformità degli impianti ai sensi del D.M. 22 gennaio 2008, n. 37 (ex L. 

46/1990). 

 

B) INSEDIAMENTI CIVILI (scuole, alberghi, ambulatori, attività commerciali, ecc.): 

Obbligatoria la documentazione di cui ai punti 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9. La relazione tecnica deve contenere, 

in aggiunta: 

• uso dell'insediamento e attività che si intende esercitare; 

• eventuale ciclo di lavorazione, materiali usati, orario di lavoro; 

• numero di addetti e utenti previsti; 

• sistemi antincendio conformi al D.Lgs. 8 marzo 2011, n. 151 (prevenzione incendi). 

C) INSEDIAMENTI INDUSTRIALI E PRODUTTIVI: 

Obbligatoria la documentazione di cui ai punti 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8. La relazione tecnica deve contenere, in 

aggiunta: 

• caratteristiche dimensionali degli ambienti di lavoro e numero degli addetti; 

• materie prime, intermedie e finali del ciclo produttivo; 

• tipologia e quantità di vapori, gas, polveri o reflui prodotti; 

• sistemi di captazione, abbattimento e smaltimento degli inquinanti (D.Lgs. 152/2006, parte V); 

• sistemi di prevenzione degli incendi ex D.Lgs. 151/2011; 

• piano di gestione dei rifiuti di cantiere e di produzione ai sensi del D.Lgs. 152/2006, parte IV. 

D) INSEDIAMENTI ZOOTECNICI: 

Documentazione prevista per le civili abitazioni, integrata da: 

• corografia 1:25.000 con individuazione dell'insediamento; 

• planimetria catastale con indicazione delle nuove costruzioni e di quelle preesistenti; 

• relazione tecnica contenente: numero e specie dei capi, tipo di allevamento, quantitativi di acqua 

e modalità di gestione dei liquami, conformità alle prescrizioni del D.Lgs. 152/2006 (tutela 

acque) e del D.M. 7 aprile 2006 (Zone Vulnerabili ai Nitrati); 

• piano di spandimento agronomico dei reflui zootecnici, ove previsto dalla normativa vigente. 

Art. 14 - DISPOSIZIONI RELATIVE ALLE LOTTIZZAZIONI 

Le istanze di autorizzazione a lottizzare, ai sensi dell'art. 28 della L. 1150/1942 e dell'art. 28 del D.P.R. 

380/2001, sono presentate al SUAPE in forma digitale, firmate da tutti i proprietari interessati o da loro 

rappresentanti autorizzati. 

I progetti di lottizzazione, redatti da professionista abilitato, comprendono: 
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1. Inquadramento territoriale in scala 1:10.000; 

2. Planimetria in scala 1:2.000 con indicazione dei capisaldi plano-altimetrici e delle presenze 

naturalistiche e ambientali; 

3. Planimetria in scala 1:1.000 con individuazione delle aree edificabili, di quelle a verde e a servizi 

pubblici; 

4. Planimetria della viabilità in scala 1:500; 

5. Plano-volumetrico quotato con curve di livello e indicazione di lotti, caratteristiche degli edifici, 

distacchi, dimensioni strade e aree di sosta; 

6. Elaborato con destinazioni d'uso; 

7. Sezioni stradali e tipi edilizi in scala 1:200; 

8. Schema della convenzione di lottizzazione; 

9. Relazione illustrativa con studio di compatibilità paesaggistica e ambientale ai sensi del PPR e 

del D.Lgs. 42/2004; 

10. Studio geologico e idrogeologico redatto da geologo abilitato, con verifica di compatibilità con il 

PAI; 

11. Studio del consumo di suolo ai sensi del D.Lgs. 36/2023, con analisi delle alternative e 

giustificazione del dimensionamento proposto. 

 

L'autorizzazione alla lottizzazione è subordinata a: 

a) approvazione del progetto da parte del Consiglio Comunale, previo parere della Commissione e 

del Responsabile del SUAPE; 

b) parere favorevole della Regione Sardegna ove previsto dalla L.R. 45/1989; 

c) acquisizione dei nulla-osta degli enti preposti alla tutela dei vincoli gravanti sul territorio 

(Soprintendenza, ARPAS, Autorità di Bacino); 

d) stipula della convenzione di lottizzazione, da registrare e trascrivere. 

La convenzione precisa: cessione gratuita delle aree di urbanizzazione primaria e secondaria con 

assunzione dei relativi oneri di realizzazione; progettazione esecutiva delle opere di urbanizzazione a 

carico del lottizzante; garanzie finanziarie adeguate, con facoltà di rateizzazione degli oneri di 

concessione (urbanizzazione e costo di costruzione) previo deposito di polizza fideiussoria e i termini di 

attuazione. 

Art. 15 - ISTRUTTORIA DEI PROGETTI 

Nella fase istruttoria preliminare, il Responsabile del procedimento (individuato dal SUAPE entro dieci 

giorni dalla ricezione dell'istanza) può richiedere documenti o elaborati mancanti; tale richiesta 

interrompe i termini procedimentali. 

Entro sessanta giorni dalla presentazione dell'istanza completa (o dal ricevimento della 

documentazione integrativa), il Responsabile del procedimento cura l'istruttoria, redige una relazione 
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tecnico-giuridica sulla conformità del progetto e formula la proposta di provvedimento conclusivo. I 

termini possono essere aumentati a centoventi giorni nei Comuni con popolazione superiore a 100.000 

abitanti (non applicabile al caso di specie) o per interventi di particolare complessità. 

Qualora il progetto sia soggetto a parere della Commissione, il Responsabile del procedimento lo 

acquisisce nell'ambito del termine istruttorio. Se la Commissione non si esprime nel termine previsto, il 

Responsabile formula comunque la proposta. 

Il PdC è rilasciato dal Responsabile del SUAPE entro quindici giorni dalla scadenza del termine 

istruttorio, qualora il progetto sia conforme alle prescrizioni vigenti. 

Decorso inutilmente il termine per il provvedimento conclusivo, l'interessato può, ai sensi dell'art. 2, 

comma 9-ter, della L. 241/1990, attivare i poteri sostitutivi del Prefetto o del Presidente della Giunta 

Regionale. 

Art. 16 - VALIDITÀ DEL PERMESSO DI COSTRUIRE 

Il PdC è rilasciato al richiedente, che ne è l'unico beneficiario, ed è sempre rilasciato con riserva dei 

diritti dei terzi. È valido erga omnes ma non sostituisce eventuali autorizzazioni, nulla-osta o atti di 

assenso di altre amministrazioni, che rimangono necessari. 

Dell'avvenuto rilascio è data notizia tramite pubblicazione sull'Albo Pretorio on-line del Comune per 

quindici giorni consecutivi, con indicazione del titolare e della localizzazione dell'intervento (ai sensi 

dell'art. 20, comma 9, D.P.R. 380/2001). 

Chiunque vi abbia interesse può accedere agli atti del procedimento e ricorrere avverso il 

provvedimento nei termini di legge (art. 31 D.Lgs. 104/2010 – Codice del Processo Amministrativo). 

Art. 17 - DURATA, DECADENZA E RINNOVO DEL PERMESSO 

Ai sensi dell'art. 15 del D.P.R. 380/2001: 

a) il termine per l'inizio dei lavori è di un anno dal rilascio del PdC; 

b) il termine per l'ultimazione dei lavori è di tre anni dall'inizio dei lavori, prorogabile per cause di 

forza maggiore o per difficoltà tecniche sopravvenute, previa istanza motivata presentata prima 

della scadenza; 

c) la proroga non può comunque essere superiore a due anni e presuppone che l'intervento non 

contrasti con nuovi strumenti urbanistici adottati o approvati. 

Il PdC decade nei seguenti casi: 

1. mancato inizio dei lavori entro il termine di un anno; 

2. mancata ultimazione dei lavori entro il termine triennale; 

3. difformità tra il progetto approvato e le opere eseguite, accertata dall'Ufficio Tecnico; 

4. constatazione che il PdC è stato ottenuto sulla base di documentazione non veritiera; 

5. sostituzione del direttore dei lavori senza preventiva comunicazione al SUAPE. 
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Il rinnovo del PdC decaduto può essere richiesto solo qualora l'intervento non contrasti con le norme 

urbanistiche ed edilizie vigenti al momento della nuova istanza. Costituisce nuovo PdC ed è soggetto al 

pagamento del contributo di costruzione aggiornato. 

Art. 18 - OPERE ESEGUIBILI D'URGENZA 

Possono essere eseguite, senza preventiva presentazione del titolo abilitativo, le sole opere 

provvisionali di assoluta urgenza indispensabili per evitare imminenti pericoli per la pubblica o privata 

incolumità. 

In tali casi il proprietario o il responsabile dell'immobile è tenuto a: 

a) dare immediata comunicazione scritta al SUAPE e, ove necessario, ai Vigili del Fuoco; 

b) presentare entro trenta giorni dall'esecuzione delle opere la relativa istanza di titolo abilitativo o 

di ratifica, secondo il regime applicabile. 

Le opere urgenti devono essere limitate a quanto strettamente indispensabile per la messa in sicurezza 

e non possono costituire ampliamenti o modificazioni permanenti non autorizzate. 

Art. 19 - RESPONSABILITÀ 

Il titolare del PdC o del titolo abilitativo, il committente e il costruttore sono solidalmente responsabili 

della conformità delle opere alla normativa urbanistica ed edilizia, alle previsioni degli strumenti di 

pianificazione e alle prescrizioni del titolo abilitativo. Sono altresì responsabili del pagamento delle 

sanzioni pecuniarie e delle spese per l'esecuzione in danno, in caso di demolizione di opere 

abusivamente realizzate (art. 29 D.P.R. 380/2001). 

Il direttore dei lavori è responsabile della conformità delle opere al progetto approvato. È esonerato da 

responsabilità qualora abbia formalmente contestato agli altri soggetti, con comunicazione motivata 

contemporaneamente inviata al SUAPE, le violazioni riscontrate rispetto alle prescrizioni del titolo. Nei 

casi di totale difformità o di variazione essenziale, il direttore dei lavori deve rinunciare all'incarico 

contestualmente alla comunicazione. 

Il Responsabile del SUAPE, qualora riscontri violazioni, segnala il fatto al Consiglio dell'Ordine 

Professionale di appartenenza del direttore dei lavori per i provvedimenti disciplinari di competenza. 

L'impresa esecutrice è responsabile della corretta esecuzione dei lavori e della sicurezza del cantiere ai 

sensi del D.Lgs. 81/2008. 

 

CAPO IV – ESECUZIONE E CONTROLLO DELLE OPERE 

Art. 20 - INIZIO DEI LAVORI 

Il titolare del titolo abilitativo deve comunicare al SUAPE la data di inizio e di fine dei lavori entro cinque 

giorni dall'effettivo avvio o ultimazione, attraverso il portale telematico del Comune. La comunicazione 
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di inizio lavori (CIL contestuale al titolo) indica il nome dell'impresa esecutrice, del direttore dei lavori e 

del coordinatore per la sicurezza in fase di esecuzione (CSE), ove previsto dal D.Lgs. 81/2008. 

Per le opere da eseguirsi in confine con strada pubblica o spazio pubblico, il titolare deve richiedere al 

SUAPE, almeno dieci giorni prima dell'inizio lavori, la determinazione dei punti fissi di linea e di livello. Il 

verbale di consegna dei punti fissi è redatto in duplice copia firmata dalle parti. Le spese per la 

determinazione dei punti fissi sono a carico del richiedente. 

Sul luogo dei lavori deve essere affisso un cartello ben visibile dall'esterno riportante: natura dell'opera, 

estremi del titolo abilitativo, nominativi del titolare, del progettista, del direttore dei lavori, del 

coordinatore per la sicurezza, dell'impresa esecutrice. 

Art. 21 - VARIANTI AL PROGETTO 

Le varianti ai progetti approvati sono disciplinate dagli artt. 22 e 32 del D.P.R. 380/2001. Si distinguono 

in: 

a) "Varianti essenziali": comportano modifiche dei parametri urbanistici o della destinazione d'uso e 

sono soggette a nuovo PdC; 

b) "Varianti non essenziali" (minori): non incidono su parametri urbanistici, volumetrie, sagoma (se 

non su immobile vincolato) né sulla destinazione d'uso; sono soggette a SCIA ai sensi dell'art. 

22, comma 2, D.P.R. 380/2001. 

Le varianti sono ammesse in corso d'opera. La presentazione di varianti non modifica i termini di 

validità del titolo originario, che decorrono dalla data di rilascio del titolo principale. 

Art. 22 - VIGILANZA E CONTROLLO SULL'ESECUZIONE DEI LAVORI 

Il Comune esercita la vigilanza sulle costruzioni e sulle opere di qualunque natura eseguite nel territorio 

comunale, ai sensi dell'art. 27 del D.P.R. 380/2001, per assicurarne la rispondenza alle norme di legge 

e di regolamento, alle prescrizioni degli strumenti urbanistici e del titolo abilitativo. 

I funzionari e agenti comunali incaricati della vigilanza hanno diritto di libero accesso ai cantieri in 

qualsiasi momento durante l'orario di lavoro. Il titolare del titolo abilitativo, il direttore dei lavori e il 

costruttore sono tenuti a collaborare con le attività di ispezione e a esibire il titolo abilitativo e gli 

elaborati progettuali approvati, conservati in cantiere in originale o copia conforme. 

In caso di accertamento di violazioni, il Responsabile del SUAPE adotta i provvedimenti sanzionatori e 

ripristinatori previsti dagli artt. 27–36 del D.P.R. 380/2001 (sospensione lavori, demolizione, ripristino, 

sanzioni pecuniarie). I provvedimenti di sospensione e demolizione sono pubblicati sull'Albo Pretorio 

on-line. 

In caso di interruzione dei lavori per qualsiasi causa, il titolare del titolo è tenuto a darne immediata 

comunicazione al SUAPE, che dispone i provvedimenti per garantire la pubblica incolumità, l'igiene e il 

decoro dell'area di cantiere. 

Art. 23 - ESECUZIONI D'UFFICIO 
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Il Responsabile del SUAPE, previa diffida con assegnazione di congruo termine al trasgressore, può 

ordinare l'esecuzione d'ufficio a spese del medesimo nei seguenti casi: 

a) demolizione di opere eseguite in assenza di titolo o in difformità, ai sensi degli artt. 31–33 del 

D.P.R. 380/2001; 

b) esecuzione dei lavori prescritti nel diniego del certificato di agibilità; 

c) ripristino e riparazione di fronti e prospetti in stato di degrado visibile da spazi pubblici; 

d) rimozione di insegne, tende, aggetti, cartelli e simili installati senza autorizzazione o in contrasto 

con le norme del presente Regolamento; 

e) demolizione di edifici dichiarati pericolanti o non igienici dall'Ufficiale Sanitario o dall'Ufficio 

Tecnico; 

f) adozione di misure di sicurezza urgenti in caso di interruzione dei lavori. 

La nota delle spese sostenute dall'Amministrazione per l'esecuzione d'ufficio è resa esecutoria nelle 

forme previste dalla legge e recuperata coattivamente dal trasgressore, ivi compresi gli interessi legali. 

Art. 24 - SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI AGIBILITÀ 

Ai sensi degli artt. 24 e 25 del D.P.R. 380/2001, come sostituiti dal D.Lgs. 222/2016, l'agibilità degli 

edifici è attestata mediante Segnalazione Certificata di Agibilità (SCA), che sostituisce il previgente 

istituto del certificato di agibilità. 

La SCA è presentata dal titolare del titolo abilitativo al SUAPE entro quindici giorni dall'ultimazione dei 

lavori (o di ciascun piano, in caso di edifici suddivisi in scale o unità immobiliari), tramite il portale 

telematico. 

La SCA è corredata dalla documentazione di cui all'art. 24, comma 4, del D.P.R. 380/2001: 

1. dichiarazione del direttore dei lavori o del professionista abilitato attestante la conformità 

dell'opera al progetto approvato, la conformità alle prescrizioni igienico-sanitarie e il rispetto 

delle prescrizioni del titolo; 

2. certificato di collaudo statico redatto dal collaudatore ai sensi della L. 1086/1971 (strutture in c.a. 

e a.c.); 

3. attestato di certificazione energetica (APE) redatto da professionista abilitato ai sensi del D.Lgs. 

192/2005 e del D.M. 26/06/2015; 

4. dichiarazioni di conformità degli impianti tecnologici ai sensi del D.M. 37/2008; 

5. documentazione attestante il rispetto della normativa sulle barriere architettoniche (D.M. 

236/1989; D.P.R. 503/1996); 

6. planimetria definitiva dello stato come costruito (as-built), georiferita; 

7. per le strutture in muratura, cemento armato o acciaio: deposito del progetto strutturale e del 

certificato di collaudo agli uffici regionali competenti, ai sensi della L. 64/1974 e delle NTC 

2018. 
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Il SUAPE ha facoltà di effettuare, entro trenta giorni dalla presentazione, ispezioni e verifiche a 

campione per accertare la veridicità delle attestazioni. In caso di accertate difformità, il SUAPE adotta i 

provvedimenti sanzionatori di legge. 

 

CAPO V – REGIME TRANSITORIO 

Art. 25 - COORDINAMENTO SCIA/PdC E REGIME TRANSITORIO 

Le pratiche edilizie presentate prima dell'entrata in vigore del presente Regolamento sono trattate 

secondo la disciplina vigente al momento della loro presentazione, fatto salvo il diritto del richiedente di 

optare per il regime più favorevole introdotto dal presente Regolamento, purché non sia già stato 

adottato il provvedimento conclusivo. 

 

CAPO VI – SPORTELLO UNICO 

Art. 26 - SPORTELLO UNICO PER L'EDILIZIA (S.U.E.) DIGITALE 

Lo Sportello Unico per le Attività Produttive e per l'Edilizia (SUAPE), istituito ai sensi dell'art. 5 del 

D.P.R. 380/2001, cura tutti i rapporti fra il privato, l'Amministrazione comunale e le altre amministrazioni 

tenute a pronunciarsi sull'intervento edilizio, anche mediante conferenza di servizi. 

In conformità al D.Lgs. 82/2005 (CAD) e alle linee guida AGID, il SUAPE adotta procedure 

integralmente digitalizzate per: 

a) ricezione delle istanze in formato digitale con firma digitale; 

b) gestione del fascicolo informatico del procedimento; 

c) comunicazione degli atti e delle notifiche per via telematica; 

d) pubblicazione on-line dello stato dei procedimenti. 

Il SUAPE può esercitare le proprie funzioni in forma associata con altri Comuni (Unione dei Comuni 

Marmilla), ai sensi dell'art. 30 del D.Lgs. 267/2000 (TUEL). Sono fatte salve le disposizioni del D.Lgs. 

33/2013 in materia di trasparenza e accesso civico. 

Art. 27 - SPORTELLO UNICO PER LE ATTIVITÀ PRODUTTIVE (S.U.A.P.) 

Lo Sportello Unico per le Attività Produttive (SUAP) è istituito in conformità al D.P.R. 7 settembre 2010, 

n. 160 e alla L.R. Sardegna 5 marzo 2008, n. 3. Il SUAP è responsabile di tutti i procedimenti 

amministrativi relativi alle attività economiche e produttive di beni e servizi, inclusi quelli inerenti la 

localizzazione, realizzazione, ampliamento, cessazione e riattivazione di impianti produttivi. 

Il SUAP opera in forma digitale attraverso il portale regionale (suapsardegna.it), garantendo la 

concentrazione e la semplificazione di tutti gli adempimenti autorizzativi. L'ufficio regionale SUAP 

svolge funzioni di coordinamento e assistenza. 
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TITOLO II – DISCIPLINA URBANISTICA 

CAPO I – CRITERI PER LA DETERMINAZIONE DEGLI INDICI E DEI PARAMETRI 

Art. 28 - INDICI, PARAMETRI E DESTINAZIONI DI ZONA 

L'utilizzazione delle aree, ai fini dell'edificazione consentita dallo strumento urbanistico, è regolata dagli 

indici e dai parametri definiti nel successivo art. 29, riferiti ai tipi edilizi e alle destinazioni di zona stabiliti 

dal PUC vigente e dalle relative NTA. 

Per la classificazione in zone omogenee del territorio comunale si fa riferimento all'art. 2 delle NTA del 

PUC (Variante Generale in adeguamento al PPR e al PAI), adottato ai sensi del D.A. EE.LL. n. 2266/U 

del 20 dicembre 1983 (Decreto Floris) e della L.R. 45/1989. Le zone omogenee sono: A (insediamenti 

storici), B (tessuto urbano consolidato), C (espansioni urbane), D (insediamenti produttivi), E (usi 

agricoli), G (servizi generali), H (salvaguardia), S (standard urbanistici). 

Le destinazioni d'uso nelle zone residenziali A, B e C sono disciplinate dall'art. 3 delle NTA. I mutamenti 

di destinazione d'uso sono soggetti alle disposizioni dell'art. 23-ter del D.P.R. 380/2001. 

Art. 29 - DEFINIZIONE DEGLI INDICI E DEI PARAMETRI 

Ai fini del presente Regolamento si adottano le seguenti definizioni, conformi al Regolamento Edilizio 

Tipo (RET) di cui all'Intesa tra Governo, Regioni ed Enti Locali dell'11 novembre 2016 e alle definizioni 

delle NTA del PUC: 

 

1. SUPERFICIE TERRITORIALE (St): superficie complessiva di un'area inclusa in uno strumento 

attuativo, comprensiva delle aree per infrastrutture e servizi. 

2. SUPERFICIE FONDIARIA (Sf): porzione della superficie territoriale di pertinenza degli edifici, al 

netto delle aree destinate a infrastrutture e servizi pubblici. 

3. INDICE DI EDIFICABILITÀ TERRITORIALE (It): volume o superficie edificabile per unità di 

superficie territoriale (mc/mq o mq/mq). Si applica nei piani attuativi e nelle lottizzazioni. 

4. INDICE DI EDIFICABILITÀ FONDIARIA (If): volume o superficie edificabile per unità di superficie 

fondiaria. Si applica per l'edificazione diretta nei singoli lotti. 

5. SUPERFICIE COPERTA (Sc): proiezione orizzontale di tutte le parti edificate fuori terra, inclusi i 

porticati chiusi. Sono esclusi dal computo: balconi aperti, sporti di gronda, pensiline e rampe 

scoperte fino a 1,40 m di sporgenza. 

6. RAPPORTO DI COPERTURA (Rc): rapporto tra la superficie coperta e la superficie fondiaria 

(Sc/Sf), espresso in valore decimale o percentuale. 

7. ALTEZZA DELL'EDIFICIO (H): misurata dal piano di campagna sistemato (o dal piano della 

strada in corrispondenza del prospetto) alla linea di intersezione della facciata con l'intradosso 

della copertura. La pendenza delle falde di copertura non deve superare il 35%; se superiore, 
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l'eccedenza è computata come volume. I volumi tecnici, se contenuti nei limiti strettamente 

necessari, non concorrono al calcolo dell'altezza. 

8. VOLUME DELL'EDIFICIO (V): volume del manufatto edilizio fuori terra, misurato all'esterno delle 

murature. Sono esclusi dal computo: volumi tecnici, sottotetti con altezza interna massima non 

superiore a 2,00 m (con falda non superiore al 35%), vani ascensori e scala, piani interrati. 

9. DISTANZA TRA EDIFICI (De): distanza minima tra le proiezioni verticali degli edifici, misurata nei 

punti di massima sporgenza, comprese le parti aggettanti. Il minimo inderogabile di 10 m tra 

pareti finestrate è fissato dall'art. 9 del D.M. 2 aprile 1968, n. 1444. Sono fatte salve deroghe in 

caso di piano attuativo unitario. 

10. DISTANZA DAI CONFINI (Dc): distanza minima tra la proiezione dell'edificio e la linea di 

confine del lotto. È stabilita in rapporto all'altezza degli edifici e/o al distacco minimo tra edifici 

(de ≥ 2Dc). 

11. DISTANZA DAL FILO STRADALE (Ds): distanza minima dell'edificio dal limite della sede 

stradale, come definita dal Codice della Strada (D.Lgs. 285/1992) e dal D.M. 1404/1968 per le 

zone esterne ai centri abitati. 

12. SUPERFICIE UTILE LORDA (Sul) / SUPERFICIE UTILE (Su): superfici calcolate secondo le 

definizioni del Regolamento Edilizio Tipo dell'11 novembre 2016 e del D.P.R. 138/1998. 

13. CHIOSTRINE: spazi interni coperti ammessi per l'illuminazione e aerazione di scale e locali di 

servizio; le dimensioni minime sono stabilite per ciascuna zona nelle NTA del PUC. 

14. PARCHEGGI PRIVATI PERTINENZIALI: quantità minima di 1 mq per ogni 10 mc di 

costruzione, ai sensi dell'art. 18 della L. 765/1967 e delle NTA del PUC. 
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TITOLO III – DISCIPLINA DELLA PROGETTAZIONE 

CAPO I – ASPETTO DEI FABBRICATI E ARREDO URBANO 

Art. 30 - CAMPIONATURA E IDENTITÀ MATERICA 

Il Responsabile del SUAPE, sentita la Commissione, ha facoltà di richiedere, in sede di esame dei 

progetti di edifici di particolare importanza o di interesse ambientale e paesistico (specie in Zona A e 

Zone H), la presentazione di campioni delle tinte, dei rivestimenti e dei materiali che si intendono 

adottare, nonché di schizzi prospettici, fotomontaggi o rendering tridimensionali per valutare 

l'inserimento dell'opera nel contesto. 

Per gli interventi in Zona A (insediamenti storici) e nelle aree soggette a vincolo paesaggistico ai sensi 

del D.Lgs. 42/2004, la scelta dei materiali deve essere coerente con le "Linee guida per il recupero dei 

centri storici della Sardegna" approvate dalla Regione Sardegna e con le prescrizioni del PPR. Sono 

privilegiati i materiali della tradizione costruttiva locale (pietra locale, intonaci tradizionali a base calce, 

coperture a coppo). 

Art. 31 - ASPETTO, MANUTENZIONE E SOSTENIBILITÀ DEGLI EDIFICI 

Gli edifici pubblici e privati e le aree di loro pertinenza devono essere progettati, eseguiti e mantenuti in 

modo da garantire la qualità estetica e il decoro dell'ambiente urbano e del paesaggio. 

Nelle nuove costruzioni e nei rifacimenti di facciate, tutte le pareti esterne prospettanti su spazi pubblici 

o privati devono essere realizzate con materiali e finiture di qualità, tali da garantire la buona 

conservazione nel tempo. Nelle pareti esterne è vietata la sistemazione a vista di tubi di scarico, canne 

di ventilazione e canalizzazioni non integrate architettonicamente. 

Ogni proprietario ha l'obbligo di mantenere il proprio immobile in stato di normale conservazione, in 

relazione al decoro e all'estetica dell'ambiente. Il Responsabile del SUAPE, sentita la Commissione, 

può ordinare l'esecuzione dei lavori di ripristino entro un termine massimo di novanta giorni, decorso il 

quale provvede d'ufficio. 

 

Efficienza energetica delle facciate e degli involucri: 

Le nuove costruzioni e le ristrutturazioni importanti devono rispettare i requisiti minimi di prestazione 

energetica dell'involucro edilizio stabiliti dal D.M. 26/06/2015 (allegati 1 e 2) e dal D.Lgs. 48/2020. In 

particolare: 

a) gli edifici di nuova costruzione sono classificati come NZEB (Nearly Zero Energy Building), con 

obbligo di integrazione di fonti rinnovabili; 

b) le ristrutturazioni importanti di 1° e 2° livello devono rispettare i valori limite di trasmittanza 

termica degli elementi opachi e trasparenti previsti dal D.M. 26/06/2015; 



 

25 
 

c) è raccomandata l'adozione di sistemi di green roof, verde pensile e pareti verdi, ai fini del 

miglioramento del comfort termico urbano e della biodiversità. 

Art. 32 - AGGETTI E SPORGENZE 

Negli edifici e sui muri prospettanti il suolo pubblico o di uso pubblico sono vietati: 

a) aggetti e sporgenze superiori a cm 5 fino all'altezza di m 2,50 dal piano del marciapiede (m 3,00 

se non esiste marciapiede); fino alla quota consentita per i fabbricati sono ammesse sporgenze 

non superiori a cm 20; 

b) porte, persiane e simili che si aprono all'esterno ad altezza inferiore a m 2,50 dal piano del 

marciapiede (m 3,00 se non esiste marciapiede); 

c) cornicioni, gronde e docce aventi sporgenza superiore a m 1,20 dal filo dell'allineamento 

stradale; 

d) lampioni e corpi illuminanti fissi collocati ad altezza inferiore a m 3,50 se contenuti entro 30 cm 

dal filo del marciapiede, e a m 4,50 negli altri casi. 

I terrazzini, le pensiline, le tettoie e i balconi in aggetto su strade e spazi pubblici per più di cm 20 sono 

ammessi solo se la strada ha larghezza non inferiore a m 8,00. L'aggetto non può essere ad altezza 

inferiore a m 3,50 dal piano del marciapiede, o a m 4,00 dal piano stradale in assenza di marciapiede. 

Le sporgenze non possono eccedere 1/10 della larghezza dello spazio pubblico antistante e, in ogni 

caso, m 1,40. 

Le tende sporgenti dal filo stradale sono consentite solo in strade o piazze di larghezza non inferiore a 

m 8,00; l'altezza minima dal marciapiede è m 2,20. 

Art. 33 - ARREDO URBANO, NUMERI CIVICI E TARGHE 

L'esposizione al pubblico di mostre, vetrine, bacheche, insegne, emblemi, cartelli pubblicitari e simili è 

subordinata ad autorizzazione del Responsabile del SUAPE, ai sensi del D.Lgs. 285/1992 (Codice della 

Strada) e del relativo Regolamento di esecuzione (D.P.R. 495/1992), nonché del D.Lgs. 42/2004 per i 

contesti vincolati. 

L'istanza deve allegare un elaborato grafico firmato con indicazione precisa dell'opera, dei materiali, dei 

colori e, nei casi di maggiore importanza, di schizzi prospettici o fotomontaggi attestanti l'inserimento 

nel contesto. 

Agli edifici è imposta la servitù di apposizione dei numeri civici e delle targhe indicanti il nome delle vie 

e piazze. La conservazione dei numeri civici è a carico del Comune; il proprietario è tenuto al ripristino 

in caso di danneggiamento imputabile a fatto proprio. 

Tutto quanto costituisca decorazione architettonica storica (lapidi, stemmi, graffiti, mostre, opere 

ornamentali di interesse storico-artistico) non può essere asportato, spostato o modificato senza 

preventiva autorizzazione del Comune e, nei casi previsti, della Soprintendenza competente ai sensi 

del D.Lgs. 42/2004. 
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CAPO II – NORME IGIENICO-EDILIZIE 

Art. 34 - RISANAMENTO IGIENICO DEL SUOLO AI FINI EDILIZI 

Non è consentita la costruzione di nuovi edifici su terreno già adibito a deposito di rifiuti, letame o altre 

materie insalubri, se non previo completo risanamento del suolo giudicato efficace dall'ASL competente 

per territorio. È vietato l'uso, per colmate e interri in zone abitate, di materiali inquinanti o insalubri. 

Prima di eseguire demolizioni di vecchi edifici, si deve procedere allo svuotamento, pulizia e 

disinfezione di pozzi neri, smaltitoi e fognature private. 

In caso di rinvenimento di siti contaminati durante le operazioni edilizie, si applicano le disposizioni del 

Titolo V, Parte IV, del D.Lgs. 152/2006 (bonifica dei siti contaminati). Il responsabile del cantiere è 

tenuto a darne immediata comunicazione all'ARPAS e al Comune. 

Art. 35 - SPAZI INTERNI AGLI EDIFICI 

Tutti gli spazi interni devono essere accessibili da locali di uso comune. L'area minima dei cortili non 

deve essere inferiore a 1/5 della somma delle superfici delle pareti prospettanti, misurate al netto dei 

vuoti. Le sistemazioni a giardino sono ammesse parzialmente; le restanti superfici devono essere 

pavimentate con pendenze idonee allo smaltimento delle acque, convogliate in appositi fognoli sifonati. 

I muri di confine tra due proprietà contigue non possono superare, per la parte cieca, l'altezza di m 

2,80. È consentita la sopraelevazione con elementi a rete metallica o traforati fino a un'altezza 

complessiva di m 4,00. 

Art. 36 - PASSAGGI LATERALI 

I passaggi laterali che servono da comunicazione tra la strada e un cortile, o tra due cortili dai quali 

prendano luce locali abitabili, devono avere larghezza non inferiore a m 2,50 se la loro lunghezza non 

supera m 12,00, e non inferiore a m 4,00 se la lunghezza supera m 12,00. Le dimensioni sono nette da 

ogni sporgenza, con tolleranza della sola gronda non eccedente cm 40. 

Art. 37 - USO DEI DISTACCHI TRA FABBRICATI 

I distacchi tra fabbricati possono essere utilizzati esclusivamente per giardini, parcheggi pertinenziali o 

rampe di accesso ai parcheggi. È vietata qualsiasi costruzione nei distacchi, fatta eccezione per i locali 

interrati destinati ad autorimessa, autorizzati ai sensi della L. 122/1989 e delle NTA del PUC. Deve 

essere assicurato un efficiente smaltimento delle acque meteoriche e la protezione dell'edificio 

dall'umidità del terreno. 

 

Art. 38 - ILLUMINAZIONE, VENTILAZIONE E DIMENSIONAMENTO DEI LOCALI 

ABITABILI 
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Tutti i locali abitabili (abitazioni, uffici, negozi, ambienti di lavoro e di riunione) devono rispettare i 

seguenti requisiti minimi, conformi al D.M. 5 luglio 1975 (altezze e superfici minime) e al D.M. 236/1989 

(accessibilità): 

 

a) ILLUMINAZIONE NATURALE: ogni locale deve avere una o più finestre con superficie 

complessiva non inferiore a 1/8 della superficie del pavimento (rapporto aeroilluminante), 

misurata sul vano murario, con esclusione della parte a meno di 60 cm dal pavimento e delle 

parti non apribili; 

b) ALTEZZA MINIMA: non inferiore a m 2,70 per i locali abitabili in zona rurale e urbana; m 3,00 per 

i locali al piano terra destinati a negozi ed esercizi pubblici; m 2,40 per magazzini, depositi e 

autorimesse; m 2,40 per corridoi, disimpegni, bagni e ripostigli; nei vani con copertura inclinata 

le altezze minime si intendono come altezze medie con altezza minima assoluta di m 2,00; per 

gli interventi di recupero in Zone A, l'altezza minima può essere ridotta a m 2,40 purché si tratti 

di altezza preesistente; 

c) SUPERFICIE MINIMA: non inferiore a mq 9,00 per locali abitabili generici; non inferiore a mq 

7,00 per le cucine; larghezza minima m 2,00; ogni alloggio deve avere almeno una camera con 

superficie minima di mq 14,00; 

d) TRAMEZZI E SOPPALCHI: la cubatura, la superficie o l'altezza dei vani non possono essere 

ridotte con tramezzi o soppalchi in misura tale da creare ambienti al di sotto dei valori minimi. 

 

Requisiti acustici: 

I requisiti acustici passivi degli edifici (in termini di isolamento dai rumori aerei, impatto e impianti) 

devono rispettare il D.P.C.M. 5 dicembre 1997 e le norme UNI di riferimento. Per gli edifici in prossimità 

di infrastrutture rumorose si applicano le disposizioni di cui alla L. 447/1995 e ai piani di classificazione 

acustica comunale. 

Art. 39 - CUCINE 

Ogni alloggio destinato ad uso residenziale deve contenere una cucina o angolo cottura rispondente ai 

requisiti di cui all'art. 38. Le pareti devono essere rivestite di materiale a superficie liscia e impermeabile 

per un'altezza minima di m 2,00. Sono ammesse cucine di dimensioni ridotte ubicate in nicchia 

comunicante a tutta parete con altro locale abitabile, purché munite di finestra diretta o di impianto di 

aspirazione forzata omologato dei fornelli conforme alla norma UNI EN 60335. 

Art. 40 - CORRIDOI, DISIMPEGNI E ACCESSIBILITÀ UNIVERSALE 

I corridoi e i disimpegni devono avere larghezza minima di m 1,00 e altezza conforme ai requisiti 

dell'art. 38. Per i locali accessibili al pubblico, le larghezze minime dei corridoi e i requisiti di manovra 

per sedie a rotelle sono stabiliti dal D.M. 236/1989 (larghezza minima m 1,50 per consentire inversione 

di marcia). 
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Tutti gli interventi di nuova costruzione, ristrutturazione e cambio di destinazione d'uso devono 

rispettare le vigenti norme sull'accessibilità e il superamento delle barriere architettoniche (L. 13/1989; 

D.M. 236/1989; D.P.R. 503/1996; D.Lgs. 76/2022 – Codice della Disabilità). In particolare, negli edifici 

residenziali di nuova costruzione devono essere garantiti i requisiti minimi di visitabilità e adattabilità 

secondo le classificazioni del D.M. 236/1989. 

Art. 41 - LOCALI IGIENICI 

Ogni alloggio destinato ad abitazione deve comprendere almeno un locale igienico completo (vaso, 

bidet, lavabo, vasca da bagno o piatto doccia). Gli esercizi pubblici devono essere dotati di almeno un 

servizio igienico con antibagno, conforme alle prescrizioni del D.M. 236/1989 sull'accessibilità. 

Le stanze da bagno possono avere accesso solo da corridoi o locali di disimpegno, non da cucine. 

Superficie minima mq 1,60, lato minimo m 1,00. Le pareti devono essere rivestite con materiali 

impermeabili per almeno m 2,00 dal pavimento; i pavimenti devono essere impermeabili. 

I locali igienici devono sempre: essere interni all'abitazione; essere dotati di finestra di superficie 

illuminata non inferiore a mq 0,50 aperta all'aria libera, ovvero di impianto di aerazione forzata 

meccanica certificato, ove consentito. L'aerazione forzata è ammessa anche nei servizi igienici di uffici, 

negozi, alberghi e simili, nonché nelle abitazioni già dotate di altro locale igienico conforme. 

Art. 42 - SCALE E VIE DI ESODO 

Le scale devono essere preferibilmente illuminate e aerate da finestre aperte su cortili o spazi esterni. 

Se illuminate dall'alto, il lucernario deve avere superficie non inferiore ai 2/3 dell'area del vano scala, 

con aperture per la ventilazione naturale. 

I ripiani e i rampanti devono avere larghezza non inferiore a m 1,00 (scale di servizio) e a m 1,20 per 

scale che servono più di due unità immobiliari. Le scale a servizio di più di due appartamenti devono 

essere costruite con materiali resistenti al fuoco (REI 30 o superiore). 

Per gli edifici soggetti alle disposizioni del D.Lgs. 151/2011 (prevenzione incendi) o a D.M. settoriali 

(scuole, ospedali, alberghi, strutture commerciali), si applicano le norme specifiche in materia di vie di 

esodo e uscite di sicurezza. 

Devono essere rispettate le norme di accessibilità ai sensi del D.M. 236/1989 e del D.P.R. 503/1996: 

negli edifici residenziali di nuova costruzione con più di tre piani fuori terra è obbligatorio l'ascensore o 

predisposizione per esso. 

Art. 43 - PIANI INTERRATI 

I piani interrati, totalmente al di sotto del piano di campagna sistemato, non possono essere adibiti ad 

abitazione, uffici o qualsiasi uso che comporti la permanenza anche solo diurna di persone, ad 

eccezione degli addetti a magazzini e autorimesse. 

I locali interrati adibiti ad autorimessa devono rispettare le prescrizioni tecniche del D.M. 1 febbraio 

1986 (autorimesse pubbliche e private) e del D.M. 37/2008 per gli impianti. L'aerazione deve assicurare 
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adeguato ricambio d'aria (non inferiore a 6 vol/h). Il deflusso delle acque di scarico a quota superiore al 

piano interrato deve prevedere impianto di sollevamento. 

Art. 44 - PIANI SEMINTERRATI 

I piani seminterrati possono essere adibiti: 

a) ad abitazione, solo se in nessun punto il pavimento di ogni locale è a quota inferiore a m 1,00 

rispetto alla quota più alta delle sistemazioni esterne, e l'altezza utile interna è almeno m 2,70; 

b) a negozi, uffici ed usi assimilabili, se in nessun punto il pavimento è a quota inferiore a m 1,00 

rispetto all'esterno e l'altezza utile interna è almeno m 3,00. 

Valgono le disposizioni in materia di smaltimento acque di cui all'art. 43. Sono in ogni caso richiesti 

impianti di impermeabilizzazione e isolamento termico adeguati. 

Art. 45 - PIANI TERRENI 

I piani terreni adibiti ad abitazione o uffici, se privi di sottostante piano seminterrato, devono avere il 

pavimento isolato dall'umidità del terreno mediante vespaio ventilato (altezza minima cm 30 di 

intercapedine) o solaio. Il piano di calpestio deve essere rialzato dal piano di campagna sistemato di 

almeno cm 30. 

Per tutte le destinazioni d'uso valgono i requisiti previsti dall'art. 38. Gli esercizi di vendita al pubblico 

ubicati al piano terra devono rispettare le prescrizioni in materia di accessibilità ai sensi del D.M. 

236/1989. 

Art. 46 - PIANI SOTTOTETTO 

I piani sottotetto possono essere adibiti ad abitazione, ufficio o uso assimilabile se rispondono ai 

requisiti minimi di illuminazione, ventilazione, altezza e superficie di cui all'art. 38, e se il sistema di 

copertura è riconosciuto idoneo a garantire le necessarie condizioni di igienicità e salubrità. 

Il recupero dei sottotetti a fini abitativi è disciplinato dalla L.R. Sardegna di settore vigente. In ogni caso 

l'intervento non deve comportare incremento volumetrico superiore a quanto consentito dalle NTA del 

PUC per la zona di appartenenza. 

Art. 47 - EVACUAZIONE ACQUE REFLUE 

In tutte le zone servite dalla rete fognaria pubblica (acque nere e meteoriche), è fatto obbligo ai 

proprietari di allacciarsi a propria cura e spese, previa autorizzazione del Comune, nel rispetto del 

Regolamento del Gestore del Servizio Idrico Integrato (SII) competente per territorio. 

Nelle zone non servite da rete fognaria è consentita l'installazione di sistemi di trattamento delle acque 

reflue (fossa Imhoff, impianto di fitodepurazione, ecc.) conformi alle prescrizioni del D.Lgs. 152/2006 

(art. 100 e Allegati 5 e 6 alla Parte III) e al Piano di Tutela delle Acque della Regione Sardegna, 

preventivamente autorizzati dall'ARPAS. 
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I sistemi di raccolta e trattamento dei reflui devono distare almeno m 10 da pozzi e condutture di acqua 

potabile e m 2,50 dal perimetro di fondazione dell'edificio. 

È vietata la costruzione di pozzi neri o impianti di fogne perdenti. Le acque meteoriche di dilavamento di 

aree impermeabilizzate superiori a 5.000 mq devono essere gestite con sistemi di prima pioggia 

conformi al Piano di Tutela delle Acque regionale. 

Art. 48 - FORNI, FOCOLAI, CAMINI E CANNE FUMARIE 

Ogni focolare, caldaia e apparecchio di combustione deve essere posto su materiali incombustibili e 

dotato di canna fumaria propria e indipendente, di sezione non inferiore a cmq 115, prolungata al di 

sopra della linea di gronda di almeno m 1,00 per caldaie e m 0,60 per focolari e stufe, terminante con 

fumaiolo idoneo a evitare la dispersione di esalazioni e fumo in prossimità di aperture o edifici vicini. 

Gli impianti di riscaldamento, raffrescamento e produzione di acqua calda sanitaria devono rispettare: 

• D.Lgs. 192/2005 e s.m.i. (requisiti energetici); 

• D.P.R. 16 aprile 2013, n. 74 (esercizio, conduzione, controllo, manutenzione e ispezione degli 

impianti termici); 

• D.Lgs. 3 marzo 2011, n. 28 (fonti rinnovabili negli edifici); 

• UNI 10845 e UNI 7129 per le canne fumarie e gli impianti a gas. 

Gli impianti a pellet, biomassa, gas naturale, GPL e gasolio sono soggetti all'obbligo di dichiarazione di 

conformità ai sensi del D.M. 37/2008 e al controllo periodico delle emissioni secondo la normativa 

regionale sulla qualità dell'aria. 

Art. 49 - POZZI E CISTERNE 

L'utilizzo con impianti fissi di acque del sottosuolo, di sorgente o piovana è soggetto ad autorizzazione 

del Responsabile del SUAPE e, ove previsto, degli enti regionali competenti (ARPAS, Regione 

Sardegna – Assessorato Lavori Pubblici) ai sensi del D.Lgs. 152/2006 (art. 96 e ss. – concessioni di 

derivazione) e del R.D. 11 dicembre 1933, n. 1775 (T.U. acque pubbliche). 

I pozzi e le cisterne per acqua potabile devono essere costruiti in muratura piena o calcestruzzo 

impermeabile, rivestiti internamente con strato di malta cementizia (spessore minimo cm 2). Il terreno 

circostante deve essere pavimentato in un raggio di m 2 con pendenza minima del 2% per 

l'allontanamento delle acque meteoriche. Distanza minima da pozzi neri, concimaie e fossi inquinanti: 

m 25; non devono aprirsi a quota inferiore a tali impianti. 

Prima dell'uso, l'acqua deve essere sottoposta ad analisi chimica e batteriologica. L'attingimento deve 

avvenire esclusivamente mediante pompe aspiranti. I pozzi devono essere sempre chiusi alla bocca. 

Art. 50 - CONCIMAIE 

Le concimaie non sono ammesse entro il perimetro del centro abitato. Per la tenuta del letame e la 

costruzione e ubicazione delle concimaie si osservano le prescrizioni del T.U. delle Leggi Sanitarie 
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(R.D. 1265/1934) e del D.Lgs. 152/2006 in materia di protezione delle acque dall'inquinamento da 

nitrati di origine agricola (D.M. 19 aprile 1999 e zone vulnerabili da nitrati). 

Le concimaie devono essere perfettamente impermeabili e distare almeno m 25 da edifici di abitazione, 

pozzi, acquedotti, serbatoi di acqua potabile e vie pubbliche. 

Art. 51 - EDIFICI A DESTINAZIONE PARTICOLARE 

Gli edifici, o parte di essi, destinati ad albergo, alloggio o ricovero temporaneo di persone, o aventi 

destinazione particolare (strutture sanitarie, scolastiche, sportive, culturali, ricettive), devono uniformarsi 

alle norme più restrittive dettate dalle leggi o dai regolamenti specifici di settore, nonché alle prescrizioni 

in materia di sicurezza (D.Lgs. 151/2011), accessibilità (D.M. 236/1989; D.P.R. 503/1996), sicurezza 

sul lavoro (D.Lgs. 81/2008) e requisiti energetici (D.Lgs. 192/2005). 

Art. 52 - EDIFICI PER AZIENDE INDUSTRIALI, COMMERCIALI, ARTIGIANALI, AGRICOLE 

Per gli edifici o locali destinati ad aziende nelle quali prestino opera più di cinque persone, il richiedente 

è tenuto a notificare l'apertura dell'insediamento all'Ispettorato Territoriale del Lavoro (ITL) competente 

e all'ARPAS, ai sensi del D.Lgs. 81/2008 (artt. 28, 67, 68 e Allegato IV) e del D.P.R. 303/1956 (igiene 

del lavoro), quest'ultimo applicabile nei limiti di compatibilità con la normativa vigente. 

I progetti devono soddisfare i requisiti del D.Lgs. 81/2008 in materia di luoghi di lavoro (Allegato IV), di 

impianti (D.M. 37/2008) e di prevenzione incendi (D.Lgs. 151/2011). La compatibilità ambientale 

dell'insediamento produttivo deve essere verificata ai sensi del D.Lgs. 152/2006 (autorizzazioni alle 

emissioni, scarichi, gestione rifiuti). 

Art. 53 - DEPOSITI E MAGAZZINI 

I depositi e magazzini devono avere pareti con intonaco liscio; quelli per derrate alimentari devono 

avere pareti rivestite di materiale liscio, impermeabile e lavabile per almeno m 2,00 dal pavimento. I 

pavimenti devono consentire abbondante lavaggio con raccolta in pozzetti sifonati. Illuminazione e 

ventilazione devono essere adeguate alla destinazione d'uso, nel rispetto del D.Lgs. 81/2008. 

I depositi di materiali pericolosi o infiammabili devono rispettare le norme specifiche di prevenzione 

incendi (D.Lgs. 151/2011, D.M. 7 agosto 2012) e le disposizioni del D.Lgs. 105/2015 (controllo del 

rischio da incidenti rilevanti – direttiva Seveso III), ove applicabile. 

Art. 54 - FABBRICATI IN ZONA RURALE (ZONA E) 

Sono considerati fabbricati rurali le costruzioni ubicate nelle zone classificate come agricole (Zona E) 

dal PUC, destinate al funzionamento delle aziende agricole ai sensi dell'art. 10 delle NTA del PUC. Non 

sono considerate rurali le costruzioni residenziali esistenti (ville, villini e simili) prive di connessione 

funzionale con l'attività agricola. 

I fabbricati rurali devono rispettare, oltre alle norme del presente Regolamento, le seguenti prescrizioni 

specifiche: 
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a) ogni abitazione deve avere un numero di camere da letto tale che ciascuna non serva più di tre 

persone; 

b) è fatto divieto di usare i locali di abitazione per la conservazione e manipolazione di prodotti 

agricoli; 

c) i tetti, i cortili e ogni parte dell'edificio devono essere mantenuti in conformità alle esigenze di 

abitabilità e igiene; 

d) i fabbricati devono rispettare le distanze dai pozzi e dalle concimaie di cui agli artt. 49 e 50; 

e) le finestre della cucina e dei locali adibiti a deposito di commestibili devono essere munite di reti 

anti-insetto. 

Per gli interventi in Zona E valgono le prescrizioni dell'art. 10 delle NTA del PUC, ivi comprese: la 

compatibilità paesaggistica obbligatoria per gli interventi di rilievo; il rispetto dei caratteri tipologici e 

costruttivi tradizionali; l'altezza massima consentita di m 7,50; il divieto di trasformazione a destinazione 

residenziale non funzionale all'agricoltura; la superficie agricola minima di 3 ettari per lotto edificabile; le 

disposizioni sugli impianti da fonti rinnovabili (lettere j e k dell'art. 10 NTA). 

La realizzazione di agriturismo e ospitalità rurale è consentita nel rispetto della L.R. Sardegna 11 

giugno 1998, n. 18 e s.m.i. e delle prescrizioni del PUC. 

Art. 55 - MIGLIORIE IGIENICHE AI FABBRICATI ESISTENTI 

Nei fabbricati esistenti devono essere apportate le migliorie igieniche che risultino indispensabili a 

giudizio del Responsabile del SUAPE, sentito il competente Servizio di Igiene e Sanità Pubblica 

dell'ASL (SISP). 

Tali migliorie possono comprendere l'eliminazione dei locali igienici esterni all'abitazione e la dotazione, 

per ogni unità abitativa, di un locale igienico aerato ai sensi dell'art. 41. 

Il Responsabile del SISP può dichiarare inabitabile un'unità immobiliare che non raggiunga condizioni 

igieniche accettabili, ai sensi dell'art. 222 del T.U. Leggi Sanitarie (R.D. 1265/1934) e del D.Lgs. 

81/2008. La dichiarazione di inabitabilità comporta l'obbligo di sgombero e la messa in sicurezza 

dell'immobile. 

CAPO III – NORME RELATIVE ALLE AREE SCOPERTE 

Art. 56 - MANUTENZIONE DELLE AREE 

Tutte le aree destinate all'edificazione o ai servizi e non ancora utilizzate devono essere chiuse con 

recinzioni provvisorie (assiti solidi e decorosi) o definitive, mantenute in modo rispondente alle norme 

vigenti in materia di sicurezza, igiene e decoro pubblico. Il tipo di recinzione deve essere adeguato alla 

zona e conforme alle prescrizioni delle NTA del PUC. 

Le aree di pertinenza degli edifici esistenti, per la parte confinante con spazi pubblici, devono essere 

recintate. Le aree non destinate a parcheggi, rampe o percorsi pavimentati devono essere sistemate e 
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mantenute a verde. Il Comune può adottare misure coercitive ex art. 23 del presente Regolamento in 

caso di inadempienza. 

Art. 57 - AREE DI PARCHEGGIO 

Ogni edificio di nuova costruzione deve essere dotato di spazi per parcheggio privato nella misura 

minima di mq 1,00 per ogni mc 10,00 di costruzione, ai sensi dell'art. 18 della L. 765/1967. 

Le aree di parcheggio pertinenziale possono essere realizzate all'interno degli edifici (anche in aree 

interrate ai sensi della L. 122/1989) o in aree esterne al lotto, purché asservite all'edificio con vincolo 

permanente trascritto e agevolmente accessibili dalla rete viaria. 

Per le attività commerciali, direzionali e ricettive si applicano gli standard minimi di dotazione di 

parcheggi pubblici previsti dall'art. 18 della L. 765/1967, dal D.M. 1444/1968 e dalle NTA del PUC. 

Nelle Zone B ed in quelle storicamente già urbanizzate, il Consiglio Comunale può autorizzare la 

monetizzazione dell'obbligo di parcheggio, secondo criteri stabiliti con deliberazione. 

Art. 58 - DEPOSITI SU AREE SCOPERTE 

I depositi di materiali su aree scoperte sono ammessi previa presentazione di SCIA o altra 

autorizzazione secondo il regime applicabile all'art. 9, con indicazione specifica delle misure per 

garantire l'igiene, il decoro e la sicurezza pubblica e la tutela del suolo da eventuali percolazioni di 

sostanze inquinanti (D.Lgs. 152/2006). 

I depositi di materiali pericolosi, infiammabili o potenzialmente inquinanti sono soggetti alle 

autorizzazioni specifiche previste dal D.Lgs. 152/2006 e dal D.Lgs. 105/2015. 

 

CAPO IV – NORME DI BUONA COSTRUZIONE E SICUREZZA 

Art. 59 - STABILITÀ E SICUREZZA DELLE NUOVE COSTRUZIONI 

Tutte le nuove costruzioni devono essere progettate e realizzate nel rispetto delle Norme Tecniche per 

le Costruzioni (NTC 2018, D.M. 17 gennaio 2018) e della relativa Circolare esplicativa 21 gennaio 2019, 

n. 7, che abrogano e sostituiscono integralmente le previgenti NTC 2008 (D.M. 14 gennaio 2008) e tutte 

le norme anteriori richiamate nel Regolamento originario. 

In particolare devono essere rispettate: 

a) le prescrizioni relative alla classificazione sismica del sito (NTC 2018 §§ 2.4, 3.2) e alla verifica 

della sicurezza sismica delle strutture (§§ 7 e 8); 

b) le prescrizioni in materia di indagini geotecniche e geologiche obbligatorie ai sensi del cap. 6 

delle NTC 2018; 

c) le prescrizioni sulle strutture in cemento armato, acciaio, muratura e legno (NTC 2018, capp. 4–

8); 
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d) le disposizioni della L. 5 novembre 1971, n. 1086 (strutture in c.a.) e della L. 2 febbraio 1974, n. 

64 (zone sismiche). 

Devono essere adottati tutti gli accorgimenti tecnici per garantire igiene e salubrità dell'edificio: 

impermeabilizzazione contro l'umidità, adeguati spessori e coibenza dei muri esterni. 

Per le costruzioni in Zone D ed E del PAI (pericolosità idraulica elevata e molto elevata) o in zone a 

pericolosità di frana (Hg2, Hg3, Hg4), si applicano integralmente le prescrizioni del PAI e delle NTA del 

PUC (artt. 14–17). 

Art. 60 - STABILITÀ E SICUREZZA DELLE COSTRUZIONI ESISTENTI 

I proprietari di edifici hanno l'obbligo di provvedere alla manutenzione, affinché tutte le loro parti 

mantengano i requisiti di stabilità e sicurezza richiesti dalle norme vigenti. 

Per gli interventi di ristrutturazione edilizia che interessino le strutture portanti, è obbligatoria la verifica 

di sicurezza ai sensi delle NTC 2018 (§ 8.4 – interventi sulle costruzioni esistenti), con relazione firmata 

da tecnico strutturista abilitato e deposito all'Ufficio del Genio Civile regionale. 

Quando un edificio o una sua parte minaccino rovina, il Responsabile del SUAPE può ingiungere la 

pronta riparazione o la demolizione delle parti pericolanti, fissando le modalità e i termini di esecuzione, 

con possibilità di esecuzione d'ufficio in caso di inadempienza. 

Per gli interventi di adeguamento sismico e miglioramento sismico delle costruzioni esistenti è possibile 

beneficiare degli incentivi fiscali previsti dalla normativa vigente (cd. "Sismabonus" – art. 16, D.L. 

63/2013, conv. in L. 90/2013, e s.m.i.). 

 

CAPO V – EFFICIENZA ENERGETICA E SOSTENIBILITÀ AMBIENTALE 

Art. 60-bis - REQUISITI ENERGETICI E SOSTENIBILITÀ DELLE COSTRUZIONI 

In conformità all'art. 19 delle NTA del PUC e alla normativa europea e nazionale in materia di efficienza 

energetica e sostenibilità ambientale, tutti gli interventi di nuova costruzione e le ristrutturazioni 

importanti devono rispettare i seguenti criteri: 

1. Edifici a Energia Quasi Zero (NZEB): 

Le nuove costruzioni e le ristrutturazioni importanti di 1° livello ai sensi del D.M. 26/06/2015 devono 

conseguire la classificazione di edificio a energia quasi zero (NZEB), con: 

a) isolamento termico dell'involucro con trasmittanze inferiori ai valori limite del D.M. 26/06/2015 

(Allegato 1 – Tabelle 1, 2, 3); 

b) integrazione obbligatoria di impianti per l'utilizzo di fonti energetiche rinnovabili (fotovoltaico, 

solare termico, pompe di calore), nel rispetto del D.Lgs. 28/2011 e del D.M. 26/06/2015; 

c) Attestato di Prestazione Energetica (APE) in Classe A1 o superiore per le nuove costruzioni. 

2. Sistemi di gestione delle acque e verde urbano: 
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a) per le nuove costruzioni su lotti superiori a 500 mq è raccomandato l'installazione di sistemi di 

raccolta e riutilizzo delle acque meteoriche per usi non potabili (irrigazione, scarichi WC), con 

vasca di accumulo di capacità adeguata; 

b) è promossa l'adozione di soluzioni di verde pensile, tetti verdi e pareti verdi, al fine di mitigare 

l'effetto isola di calore e favorire la biodiversità urbana; 

c) nelle Zone C (espansioni urbane) ogni piano attuativo deve prevedere almeno il 10% della 

superficie fondiaria privata a verde permeabile, con specie vegetali autoctone. 

3. Uso dei materiali e economia circolare: 

a) in conformità al Regolamento UE 305/2011 (CPR – Regolamento Prodotti da Costruzione) e al 

D.Lgs. 152/2006, parte IV, il Piano di Gestione dei Rifiuti da Costruzione e Demolizione (PGR) 

è documento obbligatorio a corredo delle istanze edilizie per interventi che generino più di 10 t 

di rifiuti; 

b) è promosso l'utilizzo di materiali da costruzione con basso contenuto di carbonio incorporato 

(LCA – Life Cycle Assessment), materiali riciclati e riciclabili, e materiali di recupero, 

coerentemente con i principi dell'economia circolare (Regolamento UE 2020/852 – Tassonomia 

verde). 

4. Piano Nazionale di Adattamento Climatico (PNACC): 

In conformità al Piano Nazionale di Adattamento ai Cambiamenti Climatici (PNACC, adottato con D.M. 

21 dicembre 2023), le proposte progettuali di nuova costruzione e ristrutturazione importante devono 

includere misure di resilienza climatica, quali: 

a) sistemi di drenaggio urbano sostenibile (SUDS) per la gestione delle acque meteoriche; 

b) soluzioni progettuali per la riduzione del surriscaldamento estivo (passive cooling); 

c) valutazione del rischio climatico locale per gli interventi nelle zone a pericolosità idrogeologica. 

 

CAPO VI – USO DI SUOLO, SPAZIO E SERVIZI PUBBLICI 

Art. 61 - OCCUPAZIONE DI SPAZIO, SUOLO O SOTTOSUOLO PUBBLICO 

È vietato occupare, anche temporaneamente, il suolo, lo spazio o il sottosuolo pubblico senza 

preventiva autorizzazione del Responsabile del SUAPE o dell'Ufficio competente del Comune, ai sensi 

del D.Lgs. 285/1992 (Codice della Strada) e del relativo Regolamento di esecuzione (D.P.R. 495/1992). 

L'autorizzazione è subordinata al pagamento del canone di occupazione di suolo pubblico (COSAP) o 

del canone unico patrimoniale (CUP) di cui alla L. 160/2019, art. 1, commi 816 e ss. Il rilascio è altresì 

subordinato al versamento di un deposito cauzionale a garanzia del ripristino dello stato dei luoghi. 

Il ripristino del piano stradale, dei marciapiedi e di altri manufatti alterati è eseguito a cura e spese del 

titolare dell'autorizzazione, secondo le modalità indicate dall'Ufficio Tecnico. 
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Art. 62 - RINVENIMENTI E SCOPERTE 

Ferme restando le disposizioni del D.Lgs. 42/2004 (artt. 90–95) in materia di rinvenimenti fortuiti, il 

committente, il direttore dei lavori e il costruttore sono tenuti a sospendere immediatamente i lavori e a 

segnalare al Responsabile del SUAPE e alla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio 

competente i ritrovamenti di presumibile interesse paleontologico, storico-artistico o archeologico, 

inclusi i resti di ossa umane. 

Il ritrovamento di materiali potenzialmente contaminanti (fusti, serbatoi interrati, ecc.) deve essere 

segnalato anche all'ARPAS ai sensi del D.Lgs. 152/2006, Titolo V, Parte IV. 

Art. 63 - USO DI SCARICHI E DI ACQUE PUBBLICHE 

I luoghi per gli scarichi pubblici sono determinati dall'Amministrazione Comunale in accordo con il 

Gestore del Servizio Idrico Integrato (SII) e l'ARPAS, nel rispetto delle prescrizioni del D.Lgs. 152/2006 

(Titolo V, Sezione II) e del Piano Regolatore Fognario comunale. 

È vietato, senza specifica autorizzazione del Comune e dell'ente competente, deviare, impedire o 

intralciare il corso di fontane pubbliche, fossi e canali pubblici, nonché servirsi di acque pubbliche per 

lavori edili senza apposita concessione di derivazione. Si applicano le disposizioni del R.D. 1775/1933 

(acque pubbliche) e del D.Lgs. 152/2006 (tutela delle acque). 

 

CAPO VII – GARANZIA DELLA PUBBLICA INCOLUMITÀ 

Art. 64 - CAUTELE CONTRO DANNI E MOLESTIE – CANTIERI 

Chiunque intenda eseguire opere edilizie ha l'obbligo di predisporre tutte le misure preventive 

necessarie a evitare danni a persone o cose, ai sensi del D.Lgs. 81/2008 (Titolo IV – Cantieri 

temporanei o mobili) e del D.Lgs. 494/1996, quest'ultimo abrogato e recepito nel D.Lgs. 81/2008. 

Ogni cantiere deve essere dotato di recinzione (altezza minima m 2,00) lungo i lati prospicienti le vie e 

gli spazi pubblici. Le recinzioni devono essere dotate di dispositivi luminosi di segnalazione (lanterne 

rosse) durante l'orario notturno e di chiusure con serrature. I materiali devono essere custoditi 

all'interno del recinto. 

Per i cantieri di lavori su strutture esistenti (facciata, copertura) devono essere installati ponteggi 

metallici conformi alle norme UNI EN 12810 e 12811, con piani di calpestio regolari e parapetti. Il primo 

piano di ponteggio non deve essere ad altezza inferiore a m 2,50 dal suolo. 

La gestione dei rifiuti di cantiere è disciplinata dal D.Lgs. 152/2006 (parte IV) e dal D.M. 11 aprile 2008, 

n. 161 (terre e rocce da scavo). 
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Art. 65 - PONTI E SCALE DI SERVIZIO 

I ponteggi, i cavalletti e le incastellature devono essere messi in opera secondo le norme del D.Lgs. 

81/2008 (Allegato XVIII – Ponteggi fissi) e delle norme UNI EN 12810 e 12811. La relazione di calcolo 

del ponteggio deve essere redatta da tecnico abilitato per altezze superiori a m 20. 

I ponteggi su suolo pubblico richiedono specifica autorizzazione di occupazione di suolo pubblico ai 

sensi dell'art. 61. 

Art. 66 - SCARICO DEI MATERIALI, DEMOLIZIONI E NETTEZZA DELLE STRADE 

Il trasporto e lo scarico dei materiali di risulta devono avvenire con idonei contenitori coperti, evitando la 

dispersione di polveri e materiali. I veicoli che lasciano il cantiere devono avere pneumatici puliti per 

evitare il trascinamento di fango o detriti su suolo pubblico. 

I rifiuti da costruzione e demolizione (C&D) devono essere conferiti a impianti autorizzati ai sensi del 

D.Lgs. 152/2006. È obbligata la redazione del Piano di Gestione dei Rifiuti per gli interventi di 

demolizione, come indicato all'art. 60-bis. 

Le strade e gli spazi pubblici adiacenti al cantiere devono essere mantenuti puliti a cura e spese del 

titolare del titolo abilitativo. 

Art. 67 - RESPONSABILITÀ DEGLI ESECUTORI DI OPERE 

Il costruttore è responsabile dell'esecuzione a regola d'arte dei lavori, della sicurezza del cantiere e 

della gestione dei lavoratori ai sensi del D.Lgs. 81/2008. Il committente deve nominare il Coordinatore 

per la Progettazione (CSP) e il Coordinatore per l'Esecuzione (CSE) per i cantieri in cui operino più 

imprese, ai sensi dell'art. 90 del D.Lgs. 81/2008. 

La responsabilità civile e penale degli esecutori è disciplinata dal Codice Civile (artt. 1667, 1668, 1669) 

e dalle norme penali applicabili (art. 44 D.P.R. 380/2001; artt. 328, 481, 483 c.p.). 

Art. 68 - RIMOZIONE DELLE RECINZIONI 

Al termine dei lavori, le recinzioni di cantiere devono essere rimosse entro dieci giorni dall'ultimazione 

delle opere, con ripristino dei manufatti pubblici eventualmente interessati (marciapiedi, cordoli, ecc.) a 

cura e spese del titolare del titolo abilitativo. La mancata rimozione comporta l'esecuzione d'ufficio ai 

sensi dell'art. 23. 

 

CAPO VIII – NORME GENERALI DI TUTELA DEL SUOLO E PREVENZIONE DEL 

DISSESTO IDROGEOLOGICO 

Art. 69 - NORME GENERALI DI TUTELA DEL SUOLO E DEL SOTTOSUOLO 

In conformità agli artt. 14–17 delle NTA del PUC, alle prescrizioni del Piano di Assetto Idrogeologico 

(PAI, D.G.R. Sardegna 54/33 del 30/12/2004) e al D.Lgs. 152/2006 (Parte III – Tutela delle acque), ogni 
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intervento edilizio che comporti movimentazione di terra, scavi, sbancamenti, realizzazione di opere 

interrate o modifiche morfologiche significative deve essere preceduto da una valutazione idrogeologica 

redatta da geologo abilitato. 

Nelle aree classificate a pericolosità idrogeologica dal PAI (frana: Hg1-Hg4; idraulica: Hi1-Hi4), si 

applicano integralmente le prescrizioni delle NTA del PUC (artt. 14–17): 

a) Hg1 e Hi1 (pericolosità moderata): sono ammessi gli interventi edilizi, con obbligo di verifica 

tecnica preliminare da geologo abilitato e adozione di tipologie costruttive idonee; 

b) Hg2 (media) e Hi2 (media): valgono le prescrizioni del PAI, con possibilità di edificazione per le 

superfici non vincolate dei lotti parzialmente interessati; 

c) Hg3-Hg4 (elevata e molto elevata) e Hi3-Hi4 (elevata e molto elevata): sono vietati nuovi 

insediamenti; sono consentiti solo interventi di messa in sicurezza e stabilizzazione autorizzati 

dalla Regione Sardegna e dall'Autorità di Bacino. 

Il consumo di suolo è limitato ai sensi del D.Lgs. 36/2023. Ogni progetto di espansione urbana nelle 

Zone C e D deve quantificare e giustificare il consumo di suolo e prevedere misure compensative. 

Art. 70 - NORME TECNICHE PER I PROGETTI DI OPERE PUBBLICHE E PRIVATE 

I progetti di opere edilizie e infrastrutturali devono essere conformi alle NTC 2018 (D.M. 17/01/2018) 

per quanto riguarda le azioni sui manufatti, le verifiche strutturali e i criteri di progettazione. I progetti 

strutturali che interessano zone classificate a rischio sismico (Zona 2, 3, 4 ai sensi dell'O.P.C.M. 

3274/2003 e s.m.i.) devono essere depositati all'Ufficio del Genio Civile regionale prima dell'inizio dei 

lavori, ai sensi della L. 64/1974. 

Per le opere pubbliche si applicano altresì il D.Lgs. 36/2023 (Codice dei contratti pubblici) e le linee 

guida ANAC in materia di affidamento dei servizi di ingegneria e architettura. 

Art. 71 - RELAZIONE GEOLOGICA, GEOTECNICA E DI COMPATIBILITÀ 

IDROGEOLOGICA 

Per ogni intervento che preveda nuove fondazioni, opere di sostegno, sbancamenti rilevanti o 

costruzioni in aree a rischio idrogeologico, deve essere allegata alla documentazione progettuale una 

relazione geologica e geotecnica redatta da geologo iscritto all'Ordine professionale, contenente: 

a) caratterizzazione geologica, geomorfologica e idrogeologica del sito; 

b) valutazione della risposta sismica locale (NTC 2018, §§ 3.2 e 7.11); 

c) verifica di compatibilità idrogeologica con le prescrizioni del PAI; 

d) indicazioni sulle caratteristiche geotecniche del terreno di fondazione e sui carichi ammissibili; 

e) misure di mitigazione del rischio di dissesto, cedimenti o allagamenti. 

La relazione è parte integrante del progetto strutturale ed è allegata alla richiesta di titolo abilitativo. Per 

gli interventi in aree a pericolosità elevata o molto elevata (Hg3, Hg4, Hi3, Hi4), deve essere acquisito il 

parere dell'Autorità di Bacino regionale prima del rilascio del titolo. 
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TITOLO IV – DISPOSIZIONI TRANSITORIE E FINALI 

Art. 72 - OPERE GIÀ AUTORIZZATE 

Le opere per le quali sia stato rilasciato il Permesso di Costruire o altro titolo abilitativo prima 

dell'entrata in vigore del presente Regolamento possono essere ultimate secondo le disposizioni vigenti 

al momento del rilascio del titolo, purché i lavori siano iniziati entro i termini previsti dal titolo stesso e 

siano ultimati entro il termine di scadenza del medesimo. 

Qualora il titolo rilasciato prima dell'entrata in vigore del presente Regolamento sia scaduto senza che i 

lavori siano stati ultimati, l'eventuale proroga o rinnovo è concessa secondo la disciplina del presente 

Regolamento e delle norme urbanistiche ed edilizie vigenti al momento della richiesta di rinnovo. 

Art. 73 - PRATICHE PENDENTI 

Le pratiche edilizie presentate anteriormente alla data di entrata in vigore del presente Regolamento e 

non ancora definite con provvedimento conclusivo sono trattate secondo la disciplina vigente al 

momento della presentazione, a meno che il richiedente opti espressamente, con istanza scritta al 

SUAPE, per l'applicazione della disciplina del presente Regolamento. 

In conformità all'art. 29 delle NTA del PUC, le pratiche edilizie già avviate all'atto di adozione del PUC e 

dei presenti atti normativi possono essere completate secondo la disciplina previgente, a condizione 

che i lavori siano avviati entro i termini di validità del titolo abilitativo. Decorso tale termine, le eventuali 

proroghe devono conformarsi alle presenti norme. 

Art. 74 - AUTORIZZAZIONE ALL'OCCUPAZIONE DI SUOLO PUBBLICO 

Le autorizzazioni all'occupazione temporanea di suolo pubblico rilasciate anteriormente all'entrata in 

vigore del presente Regolamento mantengono la loro validità fino alla naturale scadenza. Al rinnovo si 

applicano le disposizioni dell'art. 61 e della normativa vigente in materia di canoni patrimoniali (L. 

160/2019, art. 1, commi 816 e ss.). 

Art. 75 - ADEGUAMENTO DELLE COSTRUZIONI ESISTENTI 

Le costruzioni esistenti alla data di entrata in vigore del presente Regolamento che non siano conformi 

alle norme in esso contenute possono essere mantenute nel loro stato attuale, fatto salvo l'obbligo di 

adeguamento nei casi previsti dalla legge (sicurezza strutturale, igiene, sicurezza antincendio, 

accessibilità). 

Sono comunque obbligatori i seguenti adeguamenti, anche per gli edifici esistenti, nei termini e con le 

modalità stabiliti dalla normativa di settore: 

a) adeguamento degli impianti tecnologici ai sensi del D.M. 37/2008 in caso di ristrutturazione degli 

stessi; 

b) adeguamento alle norme di accessibilità ai sensi del D.M. 236/1989 e del D.P.R. 503/1996 per 

gli edifici pubblici e aperti al pubblico; 
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c) verifica e adeguamento delle strutture in zone sismiche in caso di ristrutturazione importante, ai 

sensi delle NTC 2018; 

d) rispetto dei requisiti energetici minimi in caso di ristrutturazione importante di 1° o 2° livello, ai 

sensi del D.M. 26/06/2015. 

Art. 76 - SANZIONI 

Le violazioni alle disposizioni del presente Regolamento e alle norme urbanistiche ed edilizie sono 

sanzionate ai sensi del D.P.R. 380/2001 (artt. 27–45), della L.R. Sardegna 23/1985 (artt. 23 e ss.) e 

delle norme di settore applicabili. 

In particolare si applicano: 

a) per interventi in assenza di PdC o in totale difformità: demolizione e ripristino, o fiscalizzazione ai 

sensi dell'art. 33 D.P.R. 380/2001; 

b) per interventi in parziale difformità dal PdC: sanzione pecuniaria determinata ai sensi dell'art. 34 

D.P.R. 380/2001; 

c) per interventi in assenza di SCIA o di CILA: sanzione pecuniaria ai sensi degli artt. 37 e 6-bis 

D.P.R. 380/2001; 

d) per violazioni dei requisiti igienico-sanitari: sanzioni ai sensi del T.U.L.S. e della normativa 

sanitaria applicabile; 

e) per violazioni delle norme in materia di sicurezza dei cantieri: sanzioni ai sensi del D.Lgs. 

81/2008. 

Le sanzioni pecuniarie previste dal D.P.R. 380/2001 in lire o euro sono aggiornate ai valori definiti dalle 

disposizioni ministeriali o regionali vigenti al momento dell'accertamento. 

Art. 77 - ENTRATA IN VIGORE ED ESECUTIVITÀ DEL REGOLAMENTO 

Il presente Regolamento Edilizio Comunale, entra in vigore il quindicesimo giorno successivo alla data 

di pubblicazione nell'Albo Pretorio on-line del Comune e nel Bollettino Ufficiale della Regione Autonoma 

della Sardegna (BURAS), ai sensi dell'art. 3, comma 1, della L.R. 45/1989. 

A decorrere dalla data di entrata in vigore del presente Regolamento sono abrogate tutte le disposizioni 

del precedente Regolamento Edilizio Comunale e ogni altra disposizione comunale in contrasto con le 

presenti norme, salvo quanto previsto dagli artt. 72 e 73 in materia di regime transitorio. 

Il presente Regolamento si aggiorna automaticamente in conseguenza di modifiche o integrazioni alla 

normativa sovraordinata (statale o regionale), conformemente all'art. 26 delle NTA del PUC. Per le 

modifiche che comportino variazioni sostanziali si procede con le forme previste dalla L.R. 45/1989. 

Copia del presente Regolamento è depositata presso l'Ufficio Tecnico Comunale ed è resa disponibile 

in formato digitale sul sito istituzionale del Comune ai sensi del D.Lgs. 33/2013. 

 

 


