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PARTE I - DISPOSIZIONI GENERALI 

Art. 1 Validità delle norme 

Le presenti Norme Tecniche di Attuazione integrano e completano il Regolamento Edilizio 

Comunale, abrogando integralmente le precedenti norme di attuazione. 

Il Comune di Villanovaforru, ai sensi del Decreto Assessoriale agli Enti Locali (D.A.EE.LL.) 

n. 2266/U del 20 dicembre 1983 e in applicazione della legge regionale vigente, è 

classificato come Comune di IV classe territoriale. 

L'intero territorio comunale è interessato dalla "Variante Generale al Piano Urbanistico 

Comunale (PUC) in adeguamento al Piano Paesaggistico Regionale (PPR) e al Piano di 

Assetto Idrogeologico (PAI)", così come aggiornato alla normativa vigente. 

Le presenti norme si conformano e recepiscono le disposizioni: 

a) del Decreto Legislativo 3 aprile 2006, n. 152, Testo Unico Ambientale, recepite nelle 

parti relative alla tutela ambientale, gestione dei rifiuti e rischi ambientali; 

b) del Decreto Legislativo 42/2004 e s.m.i. (Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio), 

inclusi gli aggiornamenti del D.Lgs. 177/2021, per la tutela paesaggistica e dei beni 

culturali; 

c) del Decreto Legislativo 36/2023, che disciplina il contenimento del consumo di suolo 

e la rigenerazione urbana; 

d) della Legge Regionale Sardegna n. 4 del 2009 e successive modifiche, compreso il 

recepimento del PPR e del PAI; 

e) della normativa nazionale urbanistica di riferimento, in particolare la Legge 17 agosto 

1942, n. 1150, aggiornata con disposizioni per il governo del territorio e urbanistica 

sostenibile; 

f) delle norme per la sicurezza nei luoghi di lavoro e nell’edilizia di cui al D.Lgs. 81/2008 

e del Testo Unico Edilizia D.Lgs. 222/2016; 
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g) dei regolamenti regionali e nazionali in materia di prevenzione sismica (NTC 2018), 

efficientamento energetico (D.M. 26/06/2015, DLgs. 102/2014), e accessibilità (D.M. 

236/1989 e integrazioni). 

Le norme sono inoltre integrate con le direttive europee vigenti in materia di sostenibilità 

ambientale e edilizia (Direttive UE 2018/851 sul ciclo dei rifiuti e Regolamento 2018/844 su 

requisiti di prestazione degli edifici). 

Ogni intervento edilizio, urbanistico o infrastrutturale sul territorio dovrà rispettare tali 

disposizioni, pena l’invalidità dei titoli abilitativi conseguenti. 

 

Art. 2 Classificazione in zone omogenee del territorio comunale 

Il territorio comunale è suddiviso in zone omogenee secondo quanto disposto dall'art. 17 

della Legge 6 agosto 1967, n. 765 e dall'art. 3 del D.A.EE.LL. 20.12.1983 n. 2266/U, come 

modificati dalle disposizioni del Piano Paesaggistico Regionale e Piano di Assetto 

Idrogeologico. 

Le zone individuate sono: 

a) Zona A - Insediamenti storici, soggette a tutela conservativa e paesaggistica secondo il 

D. Lgs. 42/2004, con particolare vigilanza sul mantenimento del carattere storico e 

architettonico; 

b) Zona B - Tessuti urbani consolidati, in cui sono previste azioni di recupero urbano e 

riqualificazione infrastrutturale compatibile; 

c) Zona C - Espansioni urbane, con limiti rigorosi per il consumo di suolo, in attuazione delle 

disposizioni del D.Lgs. 36/2023, mirate principalmente alla rigenerazione urbana; 

d) Zona D - Insediamenti produttivi, disciplinati anche in base alla normativa regionali per le 

attività produttive, con attenzione particolare alla compatibilità ambientale; 

e) Zona E - Usi agricoli, area di tutela primaria e utilizzo agricolo, dove il consumo di suolo 
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è fortemente limitato e subordinato a condizioni di particolare tutela, anche ai sensi della 

normativa PAI; 

f) Zone G - Zone destinate a servizi generali, infrastrutture e manutenzione di standard 

urbani; 

g) Zone H - Zone di salvaguardia ambientale, paesaggistica e archeologica, con vincoli 

stringenti per la tutela del territorio, applicando tutte le procedure autorizzative previste dal 

Codice dei Beni Culturali e dalla Regione Sardegna; 

h) Zone S - Standard urbanistici e spazi pubblici, necessari per il corretto equilibrio 

urbanistico, in cui sono disciplinati gli spazi per servizi e aree pubbliche. 

Ogni zona omogenea è disciplinata in conformità ai principi di tutela ambientale, sostenibilità 

e sviluppo urbano secondo la normativa regionale e nazionale. 

 

Art. 3 Destinazione degli immobili nelle zone residenziali (A-B-C) 

Nelle zone residenziali territoriali omogenee A, B e C, la destinazione d’uso degli immobili è 

consentita, salvo diversa previsione specifica, per le seguenti tipologie: 

a) locali commerciali e pubblici esercizi, con particolare disciplina per le attività la cui 

superficie supera i 400 mq, che devono essere inserite solo in piani particolareggiati, di 

recupero o di lottizzazione convenzionata, in conformità alla Deliberazione della Giunta 

Regionale n. 55/108 del 29 dicembre 2000 (attuazione dell'art. 31 del D.L. n. 114/1998); 

b) autorimesse private e pubbliche; 

c) studi professionali e botteghe artigianali, purché le attività svolte siano non moleste, non 

inquinanti, non pericolose per la pubblica e privata incolumità e non arrechino pregiudizio 

all’igiene e al decoro degli edifici; 

d) uffici, strutture ricettive, luoghi di riunione e spettacolo, strutture sanitarie, purché 

rispettino le norme di sicurezza, igienico-sanitarie, antincendio e accessibilità vigenti; 

e) servizi pubblici. 
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Per le nuove costruzioni o ampliamenti destinati alle utilizzazioni di cui ai punti a) e d), è 

obbligatorio che sia disponibile un’area esclusa dalla sede stradale di almeno 80 mq ogni 

100 mq di superficie lorda di pavimento, di cui almeno il 50% destinata a parcheggi, oltre 

quelli prescritti dall’art. 18 della Legge 6 agosto 1967, n. 765 e successive modificazioni. 

Per gli edifici esistenti in zone A e B, in caso di trasformazione della destinazione d’uso 

secondo le tipologie sopra indicate, ove il reperimento degli spazi necessari per parcheggi 

non sia tecnicamente possibile o comprometta l’integrità tecnica o architettonica 

dell’immobile, è possibile sostituire l’obbligo con un corrispettivo monetario da determinare 

con deliberazione del Consiglio Comunale. Tale trasformazione è autorizzata solo previo 

convenzionamento tra i proprietari dei piani terra dell’edificio interessato. 

È espressamente esclusa la destinazione residenziale per: 

a) industrie di qualsiasi genere; 

b) macelli; 

c) ospedali; 

d) stalle, scuderie e ricoveri per animali; 

e) depositi all’aperto; 

f) magazzini all’ingrosso e attrezzature commerciali di superficie superiore ai 400 mq, salvo 

quanto previsto da piani particolareggiati, di recupero o di lottizzazione convenzionata. 

Le destinazioni d’uso e le attività devono rispettare, inoltre, le normative ambientali e di 

sicurezza vigenti, nonché le disposizioni del Piano Paesaggistico Regionale. 

 

Art. 4 Definizione degli interventi sugli edifici esistenti 

Ai fini della presente disciplina, si definiscono le seguenti tipologie di intervento sugli edifici 

esistenti, conformemente al Testo Unico Edilizia (D. Lgs. 222/2016) e alle norme tecniche 

vigenti (NTC 2018, D.M. 17 gennaio 2018): 
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a) Interventi di manutenzione ordinaria: sono interventi articolati in opere finalizzate alla 

riparazione, rinnovo e sostituzione delle finiture edilizie, compresi i lavori necessari a 

integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti, senza alterare la 

volumetria, la destinazione d’uso o la struttura portante dell’edificio. 

b) Interventi di manutenzione straordinaria: comprendono tutte le opere e le modifiche 

necessarie al rinnovo e alla sostituzione di parti anche strutturali dell’edificio, nonché 

all’adeguamento e integrazione degli impianti igienico-sanitari, tecnologici e di sicurezza, a 

condizione che non siano alterati i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non 

comportino cambiamenti della destinazione d’uso. 

c) Interventi di restauro e risanamento conservativo: riferiti a un insieme sistematico di 

opere finalizzate alla conservazione dell’organismo edilizio, assicurandone la funzionalità e 

tutelando gli elementi tipologici, formali e strutturali, idonee a mantenere o ripristinare la 

compatibilità con le destinazioni d’uso preesistenti. Sono comprese operazioni di 

consolidamento, ripristino, rinnovo, inserimento di nuove tecnologie e impianti, nonché 

l’eliminazione di elementi estranei all’organismo edilizio, nel pieno rispetto delle normative 

paesaggistiche e di tutela del patrimonio culturale (D. Lgs. 42/2004 e successive modifiche). 

d) Interventi di ristrutturazione edilizia: consistono in interventi mirati alla trasformazione 

sostanziale di un organismo edilizio esistente mediante un sistema complessivo di opere 

che portino a un edificio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi possono 

includere la sostituzione o il ripristino di elementi costitutivi, la modifica o l'aggiunta di nuovi 

elementi tecnici e impianti, sempre nel rispetto delle prescrizioni di sicurezza antisismica 

(NTC 2018) e di efficienza energetica obbligatoria (D.Lgs. 102/2014). 

e) Interventi di ristrutturazione urbanistica: riguardano la sostituzione del tessuto 

urbanistico esistente con un altro, attraverso un complesso intervento di riqualificazione 

urbana o edilizia che modifica anche la configurazione dei lotti, gli isolati e la rete stradale, 
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in conformità con la legislazione urbanistica regionale e nazionale vigente, con particolare 

attenzione alla tutela delle infrastrutture e degli standard urbanistici pubblici. 

Gli interventi di cui ai punti precedenti devono sempre rispettare le condizioni di sicurezza, 

igiene, decoro, e tutela ambientale e paesaggistica, in particolare per gli immobili ricadenti 

nelle zone omogenee A e H, soggette a vincoli di tutela. 

È inoltre obbligatorio, per tutti gli interventi di recupero, ristrutturazione e nuova edificazione 

rispettino le disposizioni del Decreto Ministeriale 17 gennaio 2018 (NTC 2018), con verifica 

strutturale e progetto di sicurezza antisismica da parte di tecnici abilitati. 

Infine, ogni intervento di trasformazione o ampliamento deve prevedere l’obbligo di rispetto 

delle norme di efficientamento energetico degli edifici (NZEB) secondo il Decreto 

Ministeriale 26 giugno 2015 e successive integrazioni, con l’adozione di impianti per l’utilizzo 

di fonti energetiche rinnovabili compatibili con la tutela ambientale del contesto territoriale. 

 

Art. 5 Localizzazione delle opere pubbliche 

Le opere pubbliche devono essere localizzate in conformità e secondo le specifiche 

previsioni dettate dallo strumento urbanistico comunale vigente. La pianificazione comunale 

dovrà garantire la coerenza territoriale, ambientale e sociale nell’individuazione delle sedi 

destinate a infrastrutture, servizi e attrezzature di interesse pubblico. 

Nei casi in cui la localizzazione conforme alle previsioni dello strumento urbanistico non 

fosse possibile, l’individuazione dell’area destinata alla realizzazione delle opere pubbliche 

dovrà avvenire tramite apposita deliberazione del Consiglio Comunale. In questa ipotesi, 

l’area individuata dovrà essere scelta tra quelle classificate come destinate a pubblici servizi 

dagli strumenti urbanistici comunali, anche se ciò comporta che l’opera progettata risulti non 

conforme alle previsioni specifiche del piano urbanistico stesso. In tale circostanza non si 

rende necessaria alcuna variante allo strumento urbanistico comunale. 
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Nel caso in cui neanche questa soluzione risultasse praticabile, e la localizzazione delle 

opere pubbliche dovesse ricadere su aree che negli strumenti urbanistici approvati non 

risultano destinate a pubblici servizi, la deliberazione del Consiglio Comunale che approva 

la scelta dell’area dovrà essere considerata atto formale di adozione di variante agli 

strumenti urbanistici. Tale adozione non richiede preventivamente autorizzazione regionale 

ed è soggetta alle procedure previste dagli articoli 6 e seguenti della legge 18 aprile 1962, 

n. 167 e successive modifiche ed integrazioni, nonché dalla legge regionale 22 dicembre 

1985, n. 45 e successive modifiche ed integrazioni. 

La procedura dovrà tener conto del principio della sostenibilità ambientale, sicurezza 

idrogeologica (con riferimento alle prescrizioni del Piano di Assetto Idrogeologico 

aggiornato) e tutela paesaggistica, prevedendo ove necessario l’espletamento di studi di 

impatto ambientale e paesaggistico, nonché di valutazioni di compatibilità idrogeologica e 

sismica. 

Le opere pubbliche dovranno assicurare l’integrazione con i sistemi infrastrutturali esistenti, 

la connessione efficiente con la rete viaria, e la fruibilità per la popolazione, tenendo conto 

degli standard urbanistici stabiliti dal PUC e dalla normativa regionale vigente, in conformità 

al D.Lgs. 50/2016 e successive modifiche riguardanti gli appalti pubblici e le procedure di 

affidamento. 

Si richiede, inoltre, che tutte le installazioni e realizzazioni di edilizia pubblica rispettino le 

normative di sicurezza sul lavoro (D.Lgs. 81/2008), nonché i requisiti di efficienza energetica 

e accessibilità agli edifici pubblici come definiti dal D.M. 26 giugno 2015 e dal D.M. 236/1989 

aggiornato. 
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PARTE II – DISCIPLINA URBANISTICO-EDILIZIA DELLE ZONE 

TERRITORIALI OMOGENEE 

 

Art. 6 – Zona Omogenea A – Insediamenti storici 

La Zona Omogenea A comprende le parti del territorio comunale che costituiscono il nucleo 

originario dell’abitato, attorno al quale si sono sviluppate le successive espansioni urbane e 

insediative. Tali aree sono caratterizzate da un elevato valore storico, architettonico e 

paesaggistico e rappresentano il patrimonio culturale e ambientale più rilevante del 

Comune. 

Queste zone sono generalmente quasi completamente edificate e spesso presentano 

sovrapposizioni di interventi storici e moderni che possono compromettere l’unitarietà del 

carattere ambientale primitivo. Gli interventi edilizi in Zona A sono pertanto strettamente 

regolamentati e devono essere coerenti con gli strumenti di pianificazione sovraordinati e 

settoriali, in particolare con il Piano Paesaggistico Regionale (PPR) e con eventuali piani 

attuativi comunali di dettaglio (piano particolareggiato del centro storico). 

Il PPR della Regione Sardegna, approvato con Deliberazione della Giunta Regionale n. 36/7 

del 5 settembre 2006 e integrato da successive modifiche, individua all’art. 49 e seguenti 

i centri di antica e prima formazione o centri matrice, quali componenti essenziali del 

paesaggio identitario regionale. Tali centri, comprensivi delle Zone Omogenee A, sono 

soggetti a specifiche prescrizioni di tutela e a indirizzi progettuali volti alla conservazione 

dell’impianto insediativo originario, della morfologia dei lotti storici, delle trame viarie e 

delle tipologie edilizie tradizionali. 

In conformità con l’art. 143 del D.Lgs. 42/2004 (Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio), 

le norme di pianificazione urbanistica comunale e gli interventi edilizi devono garantire la 
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coerenza con le previsioni paesaggistiche regionali, assicurando la salvaguardia dei 

caratteri identitari e la compatibilità paesistico-ambientale delle trasformazioni. 

In assenza di piani particolareggiati del centro storico approvati, sono consentiti 

esclusivamente interventi di: 

 manutenzione ordinaria, 

 manutenzione straordinaria, 

 restauro e risanamento conservativo, 

ai sensi dell’art. 4 lettere a), b) e c), e nel rigoroso rispetto delle prescrizioni di tutela 

paesaggistica e culturale. 

Sono invece esclusi, in assenza di strumenti attuativi, gli interventi di ristrutturazione edilizia 

e di ristrutturazione urbanistica, salvo limitate modifiche puntuali che non alterino l’impianto 

urbano né la continuità paesaggistica del nucleo matrice. 

Le nuove costruzioni, ricostruzioni o interventi di rilievo devono essere disciplinati da piani 

attuativi di recupero approvati, redatti in conformità: 

 al PPR e alle relative norme tecniche di attuazione (NTA, Titolo II, Capo IV), 

 al Codice dei Beni Culturali (D.Lgs. 42/2004 e s.m.i.), 

 alle Norme Tecniche per le Costruzioni (DM 17/01/2018 – NTC 2018), 

 alle normative in materia di efficienza energetica e sostenibilità ambientale (D.Lgs. 

192/2005 e s.m.i., NZEB). 

Gli interventi dovranno inoltre garantire la compatibilità cromatica e materica con il contesto 

storico, favorendo il riuso e la conservazione dei materiali originari, secondo criteri coerenti 

con le Linee guida per il recupero dei centri storici approvate dalla Regione Sardegna. 
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Art. 7 Zona Omogenea B – Tessuto urbano consolidato 

La Zona Omogenea B include le parti del territorio comunale caratterizzate da un tessuto 

urbano consolidato e relativamente più recente rispetto al nucleo storico centrale, 

tipicamente situate agli sviluppi esterni rispetto al centro storico. 

Questa zona è dotata di una viabilità urbana ben definita e di opere di urbanizzazione 

primaria completate o in fase di completamento, che garantiscono adeguati servizi urbani e 

infrastrutturali. 

In questa zona sono ammessi gli interventi sugli immobili esistenti così come definiti all’art. 

4, ivi compresi lavori di ristrutturazione edilizia e di ampliamento, a condizione che siano 

rispettati i parametri e gli indici urbanistici specifici previsti. 

In particolare, per le nuove costruzioni, ricostruzioni o ampliamenti sono prescritti i seguenti 

indici e parametri: 

1. Indice fondiario pari a 3 metri cubi per metro quadro (3 mc/mq); 

2. Rapporto di copertura massimo pari a 0,50; 

3. La distanza minima tra pareti finestrate opposte non deve essere inferiore a 8,00 

metri. È ammessa l’eccezione per l’allineamento a edifici esistenti in aree già 

urbanisticamente definite. In caso di difficoltà tecnica al rispetto delle distanze 

minime, è possibile autorizzare riduzioni purché sia rispettato il Codice Civile e siano 

garantite adeguate condizioni igienico-sanitarie; 

4. Altezza massima degli edifici pari a 7,50 metri, o comunque non superiore all’altezza 

media degli edifici preesistenti nella zona interessata; 

5. La tipologia edilizia può essere sia a fabbricati in linea, con costruzione a filo lotto 

dove consentito, sia edifici isolati con distacco minimo di 4,00 metri tra gli stessi; 

6. Costruzione a filo strada consentita solo su strade con larghezza minima di 8,00 metri 

o secondo allineamenti urbanistici definiti. In vicoli ciechi è ammessa costruzione a 
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filo strada su larghezza minima di 6,00 metri; per strade più strette la costruzione 

deve essere arretrata e lo spazio destinato a viabilità pubblica; 

7. Vietate costruzioni negli spazi di cortile destinati a distacchi e nella loro totalità fatta 

eccezione per locali interrati ad uso autorimessa; 

8. Consentita la formazione di patii e cortili, aperti su un lato o completamente chiusi, 

fermo restando il rispetto di dimensioni minime; 

9. Gli spazi inedificati devono essere destinati a verde o parcheggi, mantenuti in 

condizioni decorose; 

10. Ogni costruzione deve prevedere all’interno del lotto almeno 1 metro quadro di 

parcheggio privato ogni 10 metri cubi di costruzione; 

11. Nei casi di decurtazione delle aree per esigenze urbanistiche, il volume edificabile è 

calcolato sulla superficie territoriale originaria. 

 

Art. 8 Zona Omogenea C – Espansioni urbane 

La Zona Omogenea C comprende le parti del territorio comunale destinate a nuovi 

insediamenti residenziali e produttivi, che risultano ancora inedificate o caratterizzate da 

un’edificazione incompleta rispetto agli standard della zona B (tessuti urbani consolidati). 

Tale zona è suddivisa in sottozone che classificano le aree in: 

a) C1 – espansioni già pianificate; 

b) C3 – espansioni in fase di programmazione. 

Gli insediamenti in quest’area possono essere realizzati esclusivamente previo 

completamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria attraverso piani 

attuativi di iniziativa pubblica o privata. Tali piani comprendono: 

 Piani per l’Edilizia Economica e Popolare (P.E.E.P.), 

 Piani Particolareggiati di esecuzione (P.P.), 
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 Piani di Lottizzazione, regolati da apposite convenzioni ai sensi dell’art. 28 della 

Legge 17 agosto 1942 n. 1150 e successive modificazioni. 

I piani attuativi devono prevedere una superficie territoriale continua di almeno 10.000 metri 

quadrati o comparti delimitati da vincoli fisici (zone consolidate, aree con destinazioni 

diverse, ecc.). 

Ogni intervento di espansione urbana deve essere accompagnato da uno studio di 

compatibilità paesaggistico-ambientale concordato con gli enti competenti nei termini e modi 

definiti dal Regolamento Edilizio e dalla normativa ambientale. 

Per garantire una dotazione adeguata di spazi pubblici collettivi, ogni piano attuativo deve 

assicurare almeno 12 metri quadrati di superficie a abitante da destinare a verde pubblico, 

attrezzature per servizi, spazi per attività collettive e parcheggi pubblici, esclusi gli spazi 

viari.  

Tale dotazione va ripartita indicativamente come segue: 

a) 4 metri quadrati per l’istruzione; 

b) 2 metri quadrati per attrezzature di interesse comune; 

c) 5 metri quadrati per spazi attrezzati a parco, gioco e sport; 

d) 1 metro quadrato per parcheggi pubblici. 

Il numero degli abitanti stimati è quantificato assumendo un parametro di 100 metri cubi per 

abitante, di cui 70 metri cubi per la residenza, 20 metri cubi per i servizi connessi e 10 metri 

cubi per servizi pubblici. 

Sono prescritti i seguenti indici e parametri edilizi: 

1. Indice territoriale di 1,00 mc/mq; 

2. Rapporto di copertura massimo di 0,50; 

3. Altezza massima degli edifici pari a 8,50 metri; 

4. Distanza minima di 8,00 metri tra pareti finestrate e antistanti, da rispettare anche in 

relazione all’altezza degli edifici; 
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5. Tipologie edilizie libere dentro interventi coordinati e unitari, sia in linea, a nuclei o 

isolate, con fronti dei fabbricati inferiori a 60 metri di lunghezza e spessori inferiori a 

12 metri; 

6. Distanze dai fili strada superiori a 4 metri, con recinzioni a giorno adeguate; 

7. Divieto di cortili chiusi, chiostrine e canne di ventilazione; 

8. Aree private di sosta pari almeno a 1 metro quadrato per 10 metri cubi di costruzione; 

9. Sistemazione a verde degli spazi esterni non utilizzati; 

10. Divieto di costruzioni accessorie nei cortili. 

La disciplina urbanistica è indirizzata a garantire un inserimento armonico delle nuove 

espansioni nel tessuto urbano consolidato, con obiettivi di sostenibilità ambientale, 

sicurezza e decoro. 

 

Art. 9 Zona Omogenea D – Insediamenti produttivi 

La Zona Omogenea D è destinata ad aree produttive di tipo industriale, artigianale, 

commerciale e di trasformazione agricola, suddivisa in sottozone: 

a) D1 – Aree artigianali e industriali; 

b) D2 – Insediamenti produttivi commerciali e artigianali. 

Nella sottozona D1 la costruzione è riservata ad attività artigianali, piccole industrie e 

trasformazione di prodotti agricoli. È vietata la costruzione di abitazioni, salvo quelle 

necessarie alla sorveglianza. È consentita la costruzione di uffici, mense ed attrezzature di 

servizio strettamente connesse alle attività produttive. 

L’edificazione è consentita solo previa approvazione di piani particolareggiati, piani di 

lottizzazione convenzionati o Piani per Insediamenti Produttivi (P.I.P.), con estensione 

minima di 10.000 metri quadrati. 

Sono prescritti i seguenti parametri: 

a) Rapporto di copertura massimo pari a 0,50; 
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b) Distanze minime dal confine lotto di 10 metri verso la strada e 5 metri verso gli altri 

lati; 

c) Destinazione di almeno il 10% della superficie complessiva a verde pubblico o 

parcheggi esclusi gli spazi viari. 

Nella sottozona D2 sono consentite piccole attività artigianali e commerciali con uffici e sale 

riunioni, nonché abitazioni per custodi o personale tecnico indispensabile, previa 

approvazione di piani particolari o convenzioni analoghe. I parametri sono analoghi a quelli 

della D1. 

Ogni intervento deve essere progettato nel rispetto delle norme di sicurezza, ambientali e di 

pianificazione territoriale, con particolare attenzione alla compatibilità paesaggistica e 

ambientale. 

 

Art. 10 Zona Omogenea E – Usi Agricoli 

La Zona Omogenea E è destinata prioritariamente agli usi agricoli e alle attività produttive 

agro-silvo-pastorali, con caratteristiche di tutela del paesaggio rurale e della produttività del 

territorio agricolo. Sono ammesse le attività agricole tradizionali e innovative, comprese le 

attività di trasformazione dei prodotti agricoli operanti nell'ambito aziendale, nonché la 

realizzazione di costruzioni strettamente necessarie all'esercizio delle attività agricole. 

Interventi minori degli operatori agricoli 

Per i piccoli interventi edilizi promossi da operatori agricoli attivi – intesi come interventi di 

manutenzione ordinaria e straordinaria di fabbricati rurali esistenti, installazione di serre, 

recinzioni, piccole strutture accessorie strettamente funzionali all'attività agricola di 

superficie coperta non superiore a 50 mq – non è richiesta la preventiva redazione di uno 

studio di compatibilità paesaggistica e ambientale. Per tali interventi minori si applica la 

disciplina semplificata prevista dal D.P.R. 380/2001, dalla normativa regionale vigente e, a 

regime, dal Regolamento Edilizio Comunale. Restano in ogni caso ferme le prescrizioni del 
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Piano Paesaggistico Regionale (PPR) per gli interventi ricadenti in aree sottoposte a vincolo 

paesaggistico ai sensi del D.Lgs. 42/2004. 

Prescrizioni per gli interventi di maggiore entità 

Gli interventi edilizi, le nuove costruzioni e le trasformazioni di rilievo in questa zona devono 

rispettare le seguenti prescrizioni: 

a) Il progetto edilizio deve inserire volumi e superfici in modo da preservare l'integrità e la 

continuità del terreno agricolo, limitando al massimo la frammentazione delle superfici 

coltivabili, in attuazione del D.Lgs. 36/2023 sul contenimento del consumo di suolo. 

b) Le strutture devono essere realizzate secondo le linee della tradizione rurale locale, con 

utilizzo di materiali e finiture conformi all'ambiente circostante. Sono ammessi murature 

intonacate in modo tradizionale, coperture con tegole curve (tipo coppi) e serramenti in 

legno. Sono esclusi elementi metallici non conformi alla tradizione, finiture lucide o artificiali 

contrastanti con l'ambiente. 

c) L'altezza massima consentita per gli edifici è pari a 7,50 metri, fatta eccezione per 

strutture legate a impianti tecnologici e agricoli che necessitino di maggiori altezze, previa 

specifica autorizzazione. 

d) Gli interventi di recupero e ristrutturazione edilizia devono mantenere inalterati i caratteri 

tipologici tradizionali, conservare gli elementi architettonici e costruttivi originari, e prevedere 

l'uso di tecniche di restauro conservativo. 

e) È vietata la trasformazione degli immobili agricoli in uso residenziale non collegata 

funzionalmente all'attività agricola o zootecnica. Qualsiasi cambio di destinazione d'uso 

deve essere approvato dal Comune con preventiva verifica di compatibilità paesaggistica. 

f) L'area minima destinata alla coltivazione agricola per ciascun lotto è stabilita in 3 ettari, 

salvo il caso di attività agricole di piccola scala o di nuova generazione, che dovranno essere 

sottoposte a valutazione specifica. 
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g) Sono consentite le attività agrituristiche e di ospitalità rurale, comprensive di punti di 

ristoro e piccole strutture ricettive fino a venti posti letto, soggette a piano di sviluppo e 

gestione che contempli l'integrazione con la conduzione agricola principale e il rispetto degli 

indici edilizi e paesaggistici locali 

h) Ogni intervento edilizio di rilievo dovrà prevedere sistemi di raccolta e utilizzo delle acque 

meteoriche e un sistema di smaltimento dei rifiuti conforme alla normativa nazionale e 

regionale in materia. 

i) Sono vietate le tecniche costruttive e i materiali non conformi al contesto rurale 

tradizionale, quali l'uso di serramenti metallici in colori non armonici con la tonalità della 

tradizione locale, coperture piane e soluzioni architettoniche estranee all'identità del 

territorio. 

Impianti di produzione di energia da fonti rinnovabili 

j) Il territorio agricolo del Comune di Villanovaforru costituisce ambito di primaria rilevanza 

per la tutela del paesaggio rurale, la salvaguardia della produttività dei suoli e la 

conservazione degli ecosistemi e della biodiversità. In attuazione del D.Lgs. 42/2004, del 

Piano Paesaggistico Regionale della Sardegna, del D.Lgs. 199/2021 e del Regolamento 

(UE) 2024/1991 (Nature Restoration Law, pubblicato nella G.U.U.E. il 29 luglio 2024 ed 

entrato in vigore il 18 agosto 2024), norma di rango sovraordinato rispetto agli strumenti di 

pianificazione comunale che obbliga gli Stati membri alla conservazione degli ecosistemi 

agricoli e alla riduzione del consumo irreversibile di suolo, il PUC orienta la localizzazione 

degli impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili verso le aree già urbanizzate, 

le coperture di edifici esistenti, le zone produttive (Zona D), le aree degradate e le superfici 

già impermeabilizzate. La localizzazione nel territorio agricolo (Zona E) è consentita 

esclusivamente nei casi e con le modalità di cui alla lettera k). Non sono in ogni caso 

compatibili con la disciplina di zona i campi fotovoltaici a terra di carattere industriale, gli 
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impianti che comportino occupazione estensiva o sottrazione stabile di suolo agricolo 

produttivo, gli impianti eolici di grande taglia e i parchi eolici costituiti da più aerogeneratori. 

k) Sono ammessi nel territorio agricolo (Zona E), senza le limitazioni di cui alla lettera j), i 

seguenti impianti: fotovoltaici integrati o aderenti alle coperture di fabbricati agricoli esistenti; 

fotovoltaici destinati all'autoconsumo aziendale installati su pertinenze degli edifici esistenti, 

purché non comportino consumo significativo di suolo agricolo; microimpianti eolici per 

autoconsumo aziendale di limitato impatto paesaggistico. Tutti gli interventi ammessi sono 

subordinati al rispetto delle norme tecniche vigenti e alla verifica di compatibilità 

paesaggistica ai sensi dell'art. 146 del D.Lgs. 42/2004 e del PPR. L'Amministrazione 

Comunale può richiedere specifici studi di inserimento paesaggistico anche per interventi 

non soggetti ad autorizzazione paesaggistica ordinaria. 

 

Art. 11 Zone Omogenee G – Servizi Generali 

Le Zone Omogenee G comprendono le parti di territorio destinate a edifici, attrezzature e 

impianti riservati a servizi di interesse generale (strutture per l'istruzione, i beni culturali, la 

sanità, lo sport e le attività ricreative, il credito, le comunicazioni, l'annona e i mercati, i centri 

commerciali, gli alberghi, i depuratori, gli impianti di potabilizzazione, i cimiteri, gli inceneritori 

e simili). Queste zone sono suddivise in sottozone specifiche che individuano tipologie di 

servizi e impianti, con la possibilità di realizzare interventi con modalità e parametri 

diversificati a seconda della funzione prevista. 

Sottozona G1 - Attrezzature di servizio 

Gli interventi in tali zone possono essere realizzati secondo specifici piani particolareggiati 

di iniziativa pubblica o piani di lottizzazione convenzionata di iniziativa privata, estesi ad 

almeno 10.000 mq. 

Tra gli indici e parametri principali si fissano: 

 Indice di copertura massimo: 0,50 mq/mq; 
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 Indice territoriale massimo: 1,50 mc/mq; 

 Altezza massima degli edifici: 10,00 m; 

 Distanza minima tra fronti finestrati: 10,00 m; 

 Distanza minima dai confini di lotto: 5,00 m; 

Negli insediamenti di carattere commerciale e direzionale, per ogni 100 mq di superficie 

lorda di pavimento prevista per gli edifici, è obbligatorio prevedere una quantità minima di 

80 mq di spazio pubblico o ad uso pubblico, al netto delle sedi viarie. Di tale spazio, almeno 

la metà deve essere destinata a parcheggi, da aggiungere a quelli previsti dall'art. 18 della 

Legge n. 765/1967 e successive modificazioni e integrazioni. 

Nella zona G1, sono consentite esclusivamente le seguenti attività per apertura, 

trasferimento e ampliamento (comprese le "autorizzazioni dovute" ai sensi dell'art. 10, 

comma 3, del D.Lgs. 114/1998): 

 strutture di vendita prevalentemente o esclusivamente non alimentari, sia singole che 

in forma di centri commerciali; 

 grandi strutture di vendita (GSV) prevalentemente o esclusivamente alimentari, 

realizzate come esercizi singoli, con superficie di vendita massima di 2.500 mq. 

Tali attività devono rispettare gli standard previsti dalla Delibera della Giunta Regionale n. 

55/108 del 29 dicembre 2000, emanata in ottemperanza all'art. 31, comma 1, del D.Lgs. 

114/1998. 

Per i piani attuativi, il soggetto promotore, pubblico o privato, è tenuto a presentare uno 

studio di compatibilità paesaggistico-ambientale. 

Sottozona G4 

La zona G4 è riservata a ospitare impianti tecnologici quali: 

 depuratori, 

 impianti di potabilizzazione, 

 inceneritori, 



 

19 

 

 depositi, 

 stazioni di pompaggio di interesse comunale o sovracomunale. 

Tali impianti devono rispettare le normative vigenti in materia di tutela da inquinamenti 

atmosferici, acustici, e da emissioni di materiali solidi e liquidi, evitando qualsiasi pericolo 

per la salute pubblica. 

I rapporti tecnici e dimensionali relativi a questi impianti devono essere preventivamente 

valutati e giudicati idonei dall’Amministrazione Comunale attraverso i suoi organi tecnici. 

Sono altresì richiesti studi specifici di compatibilità ambientale relativi all’interesse pubblico 

e al rispetto ambientale. 

Per nuovi interventi è dunque obbligatorio presentare uno studio preliminare di compatibilità 

paesaggistico-ambientale. 

I progetti esecutivi devono garantire adeguati spazi per parcheggio e manovra dei mezzi, 

opportunamente dimensionati, e prevedere la sistemazione a verde delle superfici residue. 

 

Art. 12 Zona Omogenee H – Salvaguardia 

Le Zone Omogenee H sono dedicate a tutela di aree di pregio ambientale, paesaggistico, 

archeologico e geomorfologico, nonché fasce di rispetto di impianti e infrastrutture pubbliche 

essenziali. 

Le sottozone sono così disciplinate: 

a) Sottozona H1 – Zona archeologica: comprende i beni archeologici e le aree 

circostanti che garantiscono l’integrità e la tutela del patrimonio archeologico. Gli 

interventi devono essere tutelativi o di riqualificazione; eventuali modifiche sono 

soggette a concorso di idee o bandi pubblici e autorizzazioni da parte della 

Soprintendenza. In caso di totale incoerenza possono essere previste forme di 

sostituzione da attuarsi attraverso concorso di idee. 



 

20 

 

b) Sottozona H2 – Zona di pregio paesaggistico: include aree con elevato valore 

paesaggistico, ambientale e naturale, in cui gli interventi consentiti sono unicamente 

di conservazione, restauro, manutenzione e miglioramento statico e funzionale. 

c) Sottozona H3 – Zona di salvaguardia ambientale: comprende aree di particolare 

interesse ambientale soggette a vincoli di tutela integrale, con restrizioni edilizie e di 

uso del suolo. 

In tutte le aree di tutela idrogeologica, soggette a pericolosità naturale come quelle 

ricadenti nel Piano Stralcio di Bacino, si applicano le norme integrali del PAI. L’indice 

territoriale è fissato a 0,001 mc/mq, con possibilità di deroga ai sensi dell’art. 16 della 

Legge 6 agosto 1967, n. 765, esclusivamente per gli edifici e le attrezzature 

pubbliche. 

Per quanto riguarda le opere di modifica o trasformazione, sono vietate anche le 

escavazioni e sbancamenti senza previa autorizzazione della Soprintendenza 

Archeologica competente, e i progetti devono essere corredati dalla relazione di 

compatibilità paesaggistica, ambientale, sismica e idrogeologica. 

Le aree archeologiche sono soggette a vincolo e in esse è vietata ogni attività che 

possa alterarne il contesto o comprometterne l’integrità, salvo interventi di 

conservazione e restauro autorizzati. 

In caso di interventi che comportino modifiche al suolo o fermo restando le norme 

sulla tutela archeologica, l’autorizzazione preventiva verrà rilasciata secondo le 

modalità di legge, con la presentazione di tutti gli studi e documentazioni richiesti, e 

sempre nel rispetto delle prescrizioni di tutela ambientale e paesaggistica. 
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PARTE III - STANDARD URBANISTICI, DOTAZIONI E CRITERI 

AMBIENTALI DI SOSTENIBILITÀ 

 

Art. 13 Zone Omogenee S – Standard urbanistici 

Sono classificate Zone Omogenee S (servizi) le zone destinate a spazi pubblici riservati alle 

attività collettive, a verde pubblico od a parcheggi, con esclusione delle sedi viarie, che 

rivestano interesse di pubblico servizio a scala di quartiere. 

Sono individuate come tali le zone in grado di soddisfare, su aree idonee ed accessibili, la 

quantità minima, a norma dell'art. 6 del Decreto Assessore EE.LL. Finanze ed Urbanistica 

20 dicembre 1983 2266/U, di spazi a copertura dei fabbisogni relativi alle Zone Omogenee 

A e B. 

Nelle restanti Zone Omogenee C e D, nonché nei nuovi insediamenti commerciali, saranno 

individuate dagli strumenti attuativi le quantità minime di spazi pubblici e riservati ad attività 

collettive, a verde o a parcheggi secondo le norme vigenti alla data di adozione dello 

strumento attuativo stesso, come segue: 

 Per le Zone C: 

 S1 - aree per l'istruzione: 4 mq ad abitante insediabile; 

 S2 - aree per attrezzature di interesse comune: 2 mq ad abitante insediabile; 

 S3 - verde, gioco, sport: 5 mq ad abitante insediabile; 

 S4 - parcheggi: 1 mq ad abitante insediabile. 

 Per le Zone D: Nei nuovi insediamenti di carattere artigianale o industriale, deve 

essere assicurata una superficie complessiva da destinare a servizi, escluse le sedi 

viarie, non inferiore al 10% della superficie territoriale. 

Nei nuovi insediamenti commerciali e direzionali, è prevista una dotazione minima di 

80 mq di spazio pubblico per ogni 100 mq di superficie lorda di pavimento, di cui 
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almeno la metà destinata a parcheggi, escluse le sedi viarie. Tale dotazione si 

aggiunge a quella prescritta dall'art. 18 della L. agosto 1967 n°765 e successive 

modifiche. 

Tali quantità, per gli insediamenti ricadenti nelle Zone A e B, sono ridotte alla metà. In caso 

di piccoli insediamenti di interesse pubblico, la cui dotazione di servizi non fosse idonea, o 

per ragioni di rispetto ambientale e tutela delle caratteristiche tipologiche e architettoniche, 

il Consiglio Comunale potrà concedere deroga nel rispetto del Regolamento Edilizio 

Comunale. 

Nelle altre zone diverse da A e B tali quantità minime devono essere assicurate 

integralmente e in modo idoneo e accessibile, tenuto conto degli spazi pubblici già esistenti 

nelle aree limitrofe. 

Le aree destinate a servizi, ove non ancora identificate, saranno sistemate a verde a cura 

dell'Amministrazione Comunale. 

Per gli edifici ricadenti in tali zone, i privati potranno effettuare solo interventi di 

manutenzione ordinaria o straordinaria, non trasformativa, ammessa solo per conservare 

l’edificio esistente, previa autorizzazione ai sensi dell'art. 48 della L. 4 Agosto 1978 n° 457. 

L’attuazione del P.U.C. nelle Zone S avviene per intervento diretto e deve prevedere, nei 

casi di ampliamento o nuova costruzione, la sistemazione complessiva della sottozona 

interessata (S1, S2, S3 e S4). 

Gli interventi devono rispettare le leggi e regolamenti edilizi specifici per ogni categoria di 

servizio, con dotazione adeguata di parcheggi e attrezzature per evitare barriere 

architettoniche. 

Le aree non utilizzate per edifici, attrezzature o parcheggi devono essere sistemate a verde 

o bitumate. 

La realizzazione e gestione di tali servizi spetta unicamente alla Amministrazione Comunale, 

che può concedere il diritto di superficie a cooperative, enti o privati tramite apposita 
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convenzione mediante atto d'obbligo. Tali soggetti si impegnano a fornire e gestire gli edifici 

e le attrezzature a proprie spese, garantendo il pubblico controllo e la durata della 

concessione. 

Sottozona S1 – Aree per l’istruzione 

Comprende asili nido, scuole materne, scuole dell’obbligo e strutture educative assimilate. 

Nelle nuove costruzioni, salvo deroghe specifiche per edifici pubblici, si applicano indici 

edilizi compatibili con le Zone Omogenee contermini. 

Sottozona S2 – Aree per attrezzature di interesse comune 

Destinate a strutture religiose, culturali, sociali, assistenziali, sanitarie, amministrative e 

pubblici servizi. Nelle nuove costruzioni valgono le stesse disposizioni di indici edilizi 

compatibili con le zone omogenee contigue, salvo deroghe di legge per edifici pubblici. 

Sottozona S3 – Aree per spazi pubblici attrezzati a parco, gioco e sport 

Sono destinati spazi pubblici attrezzati, effettivamente utilizzabili per attività ludiche e 

sportive, escludendo fasce verdi lungo le strade. 

In queste aree, destinare a verde e attrezzature, possono essere realizzate unicamente 

piccole costruzioni precarie o in muratura in pietra tipica locale ad uso di bar, ristoro, ricovero 

attrezzature per la manutenzione del verde. 

Per le nuove costruzioni, valgono indici edilizi compatibili con le zone omogenee limitrofe, 

con possibilità di deroghe di legge per edifici pubblici. 

Tra le aree classificate S3 è compreso il mappale 235 (ex mappale 191) del foglio 4 del 

Catasto Terreni del Comune di Villanovaforru, acquisito al patrimonio comunale con, da 

destinare a verde pubblico attrezzato. 

Sottozona S4 – Aree per parcheggi pubblici 

Si riferisce a superfici destinate a parcheggi pubblici aggiuntivi a quelli previsti dall’art. 18 

della L. 765/54, con possibilità che tali aree si sviluppino su diversi livelli. 
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Nei parcheggi a livello stradale, è obbligatorio mettere a dimora piante di alto fusto e arbusti 

secondo un progetto complessivo di sistemazione, che preveda almeno il 10% di verde 

rispetto all’intera area. 

Non è ammesso alcun tipo di costruzione, salvo che nel caso di parcheggi multipiano, per 

cui è necessario un piano attuativo specifico che disciplini indici urbanistici e caratteristiche 

architettoniche ed edilizie. 

 

Art. 14 Disciplina delle aree a pericolosità da frana 

Nelle aree classificate a media (Hg2), elevata (Hg3) e molto elevata (Hg4) pericolosità di 

frana si applicano integralmente le normative e prescrizioni del Piano di Assetto 

Idrogeologico (PAI), con particolare riferimento alla perimetrazione delle aree di rischio 

riportata negli elaborati della Variante Generale al PUC, in adeguamento al PPR e al PAI. 

La capacità edificatoria dei lotti non completamente inclusi in tali aree è mantenuta per le 

superfici non vincolate, purché gli interventi siano conformi alle presenti norme tecniche di 

attuazione e al regolamento edilizio comunale. 

Sono vietati nuovi insediamenti nelle aree a pericolosità elevata o molto elevata, salvo 

interventi di messa in sicurezza e stabilizzazione del terreno autorizzati dagli enti di tutela. 

 

Art. 15 Disciplina delle aree a pericolosità moderata da frana (Hg1) 

Nelle aree identificate con pericolosità moderata da frana, ferme restando le disposizioni del 

PAI, non sono previste limitazioni particolari agli interventi edilizi e urbanistici, salvo l’obbligo 

di adottare tipologie e tecniche costruttive idonee a mitigare i rischi di dissesto e a garantire 

la sicurezza delle strutture e dei residenti. 

È obbligatoria la valutazione tecnico-scientifica preliminare da parte di professionisti abilitati, 

da allegare alla richiesta di permesso di costruire o autorizzazione edilizia. 
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Art. 16 Aree a pericolosità idraulica 

Nelle aree classificate con pericolosità idraulica media (Hi2), elevata (Hi3) o molto elevata 

(Hi4), si applicheranno integralmente le prescrizioni di contenimento del rischio previste dal 

Piano di Assetto Idrogeologico (PAI) e adeguate agli elaborati tecnici della Variante 

Generale del PUC in adeguamento al PPR e al PAI. 

I lotti parzialmente interessati da tali vincoli conservano la capacità edificatoria relativa alle 

superfici non vincolate, a condizione che le opere siano realizzate secondo le norme di 

sicurezza idraulica e urbanistica vigenti e conformi al Regolamento Edilizio Comunale. 

 

Art. 17 Disciplina delle aree a pericolosità idraulica moderata (Hi1) 

Nelle aree con pericolosità idraulica moderata, fermo quanto previsto dal PAI, non sono 

previsti limiti specifici agli interventi edilizi, fatta eccezione per l’obbligo di progettare e 

realizzare opere con tecniche e materiali che riducano al minimo i rischi di allagamento o 

danneggiamento. 

 

Art. 18 Indici e parametri urbanistici generali 

Per tutte le zone omogenee e le destinazioni d’uso previste dal PUC, si applicano i seguenti 

indici e parametri urbanistici generali validi salvo diversamente specificato: 

a) Indice fondiario massimo, salvo deroghe specifiche per zone e tipologie particolari; 

b) Rapporto massimo di copertura; 

c) Distanze minime tra pareti finestrate e pareti antistanti; 

d) Altezza massima ammissibile delle edificazioni; 

e) Spazi destinati a parcheggi privati e pubblici secondo gli standard di legge e le 

prescrizioni locali; 

f) Distanze minime dai confini e dagli assi stradali; 
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g) Prescrizioni accessorie su volumetrie, materiali, colori e tecniche costruttive, con 

particolare riguardo alla tutela paesaggistica e ambientale. 

 

Art. 19 Criteri di Sostenibilità Energetica, Accessibilità, Sicurezza e Tutela Ambientale 

1. Criteri di sostenibilità energetica e ambientale 

Tutte le nuove costruzioni e gli interventi di recupero devono integrare criteri di 

efficienza energetica e sostenibilità ambientale conformi alla normativa europea e 

nazionale: 

a) NZEB (Nearly Zero Energy Buildings): edifici con consumi energetici quasi nulli, 

con obbligo di isolamento termico efficiente, impiego di fonti rinnovabili integrate e 

sistemi di monitoraggio energetico; 

b) Piano Nazionale di Adattamento Climatico: tutte le proposte progettuali devono 

includere misure di resilienza ambientale, gestire in modo sostenibile le risorse 

idriche, e implementare strategie per mitigare impatti ambientali e microclimatici. 

2. Normative anti-barriere architettoniche 

Gli interventi pubblici e privati devono rispettare la normativa vigente per garantire 

l’accessibilità universale, che include: 

a) Rimozione di barriere architettoniche tramite realizzazioni di rampe, ascensori, 

corridoi accessibili, percorsi tattili e servizi igienici dedicati; 

b) Verifiche obbligatorie e certificazioni di conformità alle norme regionali e nazionali, 

soprattutto per edifici pubblici, privati di interesse collettivo e infrastrutture di 

servizio. 

3. Misure di tutela antisismica e idrogeologica 

Ai sensi delle norme tecniche vigenti, i progetti devono essere corredati da una 

relazione tecnica redatta da professionisti abilitati, che contenga: 
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a) Valutazione aggiornata del rischio sismico, con particolare riguardo alle zone 

classificate ad alta pericolosità; 

b) Analisi geotecniche e idrogeologiche per identificare rischi di instabilità, 

implementare interventi di consolidamento e mitigazione del rischio di alluvione o 

frane; 

c) Progettazioni antisismiche conformi alle Norme Tecniche per le Costruzioni (NTC), 

con sistemi strutturali resilienti e soluzioni per la gestione del rischio idrogeologico 

(drenaggi e contenimento). 

4. Regolamentazioni per aree agricole e zone di salvaguardia 

Sono applicate restrizioni rigorose nel territorio agricolo e nelle zone sottoposte a tutela 

ambientale, prevedendo: 

a) Limitazioni stringenti all’edificazione, con salvaguardia integrale paesaggistica e 

agraria; 

b) Obbligo di redazione e attuazione di piani di gestione ambientale integrata, volti alla 

conservazione di elementi naturali, paesaggistici e idrici; 

c) Interventi consentiti esclusivamente se strettamente necessari e funzionali alle 

attività agricole o alla tutela ambientale, conformemente alle normative vigenti. 
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PARTE IV – DISPOSIZIONI FINALI E TRANSITORIE 

Art. 20 Entrata in vigore 

Le presenti Norme Tecniche di Attuazione entrano in vigore alla data di pubblicazione sul 

Bollettino Ufficiale della Regione Autonoma della Sardegna della deliberazione di 

approvazione del Piano Urbanistico Comunale, ai sensi dell’articolo 20 della Legge 

Regionale n. 45 del 1989 e successive modifiche ed integrazioni. 

 

Art. 21 Misure di salvaguardia 

A decorrere dalla data di adozione del Piano e sino alla sua approvazione definitiva si 

applicano le misure di salvaguardia previste dall’articolo 21 della Legge Regionale n. 45 del 

1989. Durante tale periodo sono sospesi i provvedimenti relativi ad interventi edilizi o 

urbanistici che risultino in contrasto con le previsioni del Piano adottato. 

 

Art. 22 Edifici esistenti in contrasto con il Piano 

Per gli edifici esistenti alla data di adozione del Piano che risultino in contrasto con le 

destinazioni d’uso o con le prescrizioni di zona previste dalle presenti Norme, sono 

consentiti esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e 

risanamento conservativo, nonché di ristrutturazione edilizia che non comportino cambio di 

destinazione d’uso né incremento della volumetria esistente. Sono altresì ammessi gli 

interventi necessari per l’adeguamento igienico-sanitario, per la messa in sicurezza 

strutturale o impiantistica e per l’efficientamento energetico, purché non alterino la 

conformità urbanistica complessiva dell’edificio. 

 

 

 



 

29 

 

Art. 23 Deroghe 

È ammessa la deroga alle presenti Norme esclusivamente nei casi previsti dall’articolo 14 

del Decreto del Presidente della Repubblica n. 380 del 2001, limitatamente agli edifici e agli 

impianti di proprietà pubblica o destinati a finalità di interesse pubblico. 

 

Art. 24 Abrogazioni 

Con l’entrata in vigore delle presenti Norme Tecniche di Attuazione si intendono abrogate 

tutte le disposizioni contenute nei precedenti strumenti urbanistici comunali che risultino 

incompatibili con le previsioni del Piano Urbanistico Comunale. 

 

Art. 25 Rinvio alla normativa vigente 

Per quanto non espressamente disciplinato dalle presenti Norme si fa riferimento alla 

legislazione statale e regionale vigente in materia urbanistica, edilizia e ambientale, al 

Regolamento Edilizio Comunale, alle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Paesaggistico 

Regionale e alle Norme di Attuazione del Piano di Assetto Idrogeologico, nonché alle ulteriori 

norme di settore in materia paesaggistica, igienico-sanitaria, ambientale e di sicurezza. 

 

Art. 26 Aggiornamento automatico 

Le presenti Norme Tecniche di Attuazione si intendono automaticamente aggiornate in 

conseguenza di modifiche o integrazioni alla normativa sovraordinata, statale o regionale, 

nonché alle disposizioni contenute nel Piano Paesaggistico Regionale o nel Piano di Assetto 

Idrogeologico, ai sensi dell’articolo 5, comma 3, della Legge Regionale n. 45 del 1989. Tale 

aggiornamento non richiede variante al Piano Urbanistico Comunale, salvo che le modifiche 

comportino variazioni sostanziali alle previsioni urbanistiche del Piano. 
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Art. 27 Interpretazione autentica 

L’interpretazione autentica delle presenti Norme è di competenza del Consiglio Comunale, 

che si esprime previo parere dell’Ufficio Tecnico Comunale e, ove necessario, sentiti gli Enti 

sovraordinati competenti in relazione alla materia trattata. 

 

Art. 28 Clausola di prevalenza 

In caso di contrasto tra le disposizioni contenute nelle presenti Norme Tecniche di Attuazione 

e quelle previste da strumenti o normative sovraordinate, quali il Piano Paesaggistico 

Regionale, il Piano di Assetto Idrogeologico o la legislazione statale e regionale vigente, 

prevalgono le disposizioni più restrittive e vincolanti. 

 

Art. 29 Disposizioni transitorie per le pratiche in corso 

Le pratiche edilizie presentate anteriormente alla data di entrata in vigore delle presenti 

Norme possono essere completate secondo la disciplina previgente, a condizione che i 

lavori siano avviati entro i termini di validità del titolo abilitativo rilasciato. Decorso tale 

termine, le opere dovranno conformarsi alle disposizioni del presente Piano Urbanistico 

Comunale. 

 

 

 


