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PROPOSTA VARIANTE DI DETTAGLIO 
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RELAZIONE ILLUSTRATIVA

                     La proprietaria:                                             Il tecnico:

              ____________________                              __________________



GENERALITÀ

Il  sottoscritto  Geometra  Pierandrea  Brenau,  nato  a  Carbonia  in  data  03/03/1969,  libero

professionista con studio in Santadi, Vico Andrea Pinna n.4, è stato incaricato dalla sig.ra

Balia  Francesca,  proprietaria  di  un  fabbricato  residenziale  ubicato  nel  centro  storico  di

Santadi,  dell'effettuazione di uno studio preliminare al fine di verificare la fattibilità di un

intervento di ristrutturazione edilizia riguardante l'immobile.

Assunte le necessarie informazioni documentali, effettuate le indagini urbanistiche e edilizie e

preso atto mediante l'esecuzione di ripetuti sopralluoghi, delle caratteristiche architettoniche,

dello  stato  di  conservazione  del  corpo  di  fabbrica,  della  disposizione  planimetrica  degli

ambienti, lo scrivente ha avuto modo disporre di una visione precisa dello stato delle cose,

accertando  la  sussistenza  di  importanti  limitazioni  sia  dal  punto  di  vista  burocratico  che

pratico all'esecuzione di un intervento edilizio che, considerato il  cospicuo investimento di

risorse  economiche  previsto,  non  avrebbe  determinato  un  risultato  tale  da  soddisfare  le

esigenze del nucleo familiare della sig.ra Francesca relativamente agli spazi utili disponibili e

alle loro caratteristiche. 

Per quanto detto, di concerto con la committenza è stata elaborata la presente relazione che

illustra una proposta di  variante di  dettaglio  al  Piano Particolareggiato del  Centro Storico

vigente riguardante specificamente l'unità di intervento n.03 del settore B. 

Riteniamo la bozza di proposta di cui trattasi, necessaria e sufficiente a venire in contro alla

volontà della proprietaria che desidera legittimamente di disporre di una dimora confortevole

e adeguata alle esigenze e, allo stesso tempo, capace di inserirsi nel contesto architettonico

circostante senza determinare stravolgimenti  incompatibili  con i  principi  di  salvaguardia  e

conservazione  di  un  bene  storico  di  fondamentale  importanza  per  la  trasmissione  alle

generazioni future dell'identità di una comunità.

DATI DELLA PROPRIETARIA

Proprietaria dell'immobile in virtù di atto di compravendita stipulato in data 17/05/2019 dal

Notaio Giovanni Rosetti, rep.60451, racc.35014 registrato a Cagliari il 28/05/2019 al n.4334

serie  1T  è  sig.ra  Balia  Francesca,  nata  a  Santadi  (SU)  il  04/10/1969,  codice  fiscale

BLAFNC69R44I182B, residente a Santadi in via Umberto I n.4.

INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile in oggetto è costituito da un lotto ubicato fra la via Umberto I e la via Carcere,

distinto al N.C.E.U. del suddetto Comune al foglio 5, sezione E, mappale 3585, interamente

ricadente all'interno della zona A (centro storico) del vigente strumento urbanistico comunale,

individuato nel Piano Particolareg-giato del Centro Storico, (parte alta) dall'unità di intervento

n.3, settore B. Sul lotto sono stati edificati alcuni edifici composti da un corpo principale su



due  livelli  contermine  alla  Via  Umberto  I  sul  quale,  parallelamente  al  confine  est  della

proprietà si sviluppa un ulteriore corpo di fabbrica a un solo piano fuori terra avente una

larghezza sensibilmente inferiore. In aderenza al confine ovest sono ubicati alcuni fabbricati

accessori composti da un magazzino e da un loggiato. 

Pur  non disponendo di  dati  certi  che possano permettere  una precisa  individuazione del

periodo di edificazione dell'edificio, successivamente all'acquisizione testimonianze dirette e

indirette, riteniamo verosimile far risalire l'impianto originario del fabbricato alla prima metà

del  1800.  Il  corpo  principale,  quello  di  più  antica  fondazione,  ha  forma sommariamente

rettangolare è composto da due vani terreni ed altrettanti a piano primo ai quali si accede

attraverso una scala in muratura, coperto da un tetto a due falde con struttura in legno,

canne  palustri  e  tegole  di

laterizio,  è  completato  da  un

corpo aggiuntivo a solo piano

terra  di  più  recente

realizzazione  (1960/70),

coperto da un solaio piano sul

quale  venne  ricavata  una

terrazza.  Come  appare  della

immagine fotografica a lato, il

corpo  di  fabbrica  è  contiguo

ad altri e definisce con questi un profilo continuo parallelo al tracciato viario della via Umberto

I. Sul retro è presente un cortile allungato secondo la direttrice nord sud che giunge fino alla

parallela  via  Carcere  sulla  quale  si  apre  un ingresso pedonale.  Sul  confine ovest,  attigui

all'abitazione sono presenti un piccolo locale ad uso magazzino di vecchio impianto ed una

tettoia di più recente edificazione. 

MOTIVAZIONI ALLA BASE DELLA RICHIESTA

A seguito dell'acquisizione dello stabile, la sig.ra Francesca vorrebbe condurre, come detto,

un intervento edilizio di ristrutturazione e modifica al fine di ricavare un'unità immobiliare

idonea ad ospitare se stessa e la  propria famiglia.  Al  di  la  degli  interventi  di  restauro e

ripristino indispensabili  a risanare le strutture degradate dall'azione continuata e costante

degli agenti atmosferici (copertura, intonaci interni ed esterni, pavimenti e rivestimenti, ecc.),

ella  dovrà  necessariamente  procedere  al  contestuale  rifacimento  degli  impianti  ed

all'adeguamento  o  sostituzione  dei  serramenti.  Dato  l'importante  investimento  economico

previsto (in parte già effettuato con l'effettuazione dell'acquisto dell'immobile) e considerato il

fatto che l'attuale disposizione degli  ambienti  non consente un utilizzo pratico e razionale



delle superfici utili, limitando pesantemente la possibilità di ospitare in maniera adeguata tutti

i componenti del nucleo familiare, è stata valutata la possibilità di ridefinire la porzione di

fabbricato  di  più  recente  realizzazione  così  da  disporre  dei  necessari  spazi  senza  però

snaturare le peculiari caratteristiche estetiche e architettoniche complessive. Tale soluzione,

alternativa  all'esecuzione  di  un  mero  restauro  con  mantenimento  delle  caratteristiche

dimensionali attuali, che si vorrebbe invece limitare alla porzione di più antico impianto, è

motivata dal fatto che le strutture meno datate versano oggi in stato di avanzato degrado. La

perdita  delle  caratteristiche  di  impermeabilità  del  pavimento  della  terrazza  che  copre  la

maggior parte dell'ampliamento, ha permesso l'infiltrazione delle acque meteoriche attraverso

solaio interessando così le murature portanti sottostanti pregiudicandone di fatto un possibile

ripristino.  In  buona  sostanza  intere  porzioni  dell'edificio  dovranno  essere  demolite  e

ricostruite poiché pericolanti. 

Come già descritto nel preambolo, prima di avviare qualunque intervento, la proprietaria ha

voluto  eseguire  un  approfondita  verifica  dello  strumento  urbanistico  vigente  al  fine  di

costituirsi un'idea precisa dei limiti entro i quali avrebbe potuto eventualmente procedere.

Preso atto delle  disposizioni  del  PUC e soprattutto  del  Piano Particolareggiato  del  Centro

Storico di Santadi (parte alta), avvalendosi della consulenza del sottoscritto, ha avuto modo di

accertarsi in maniera inequivocabile dei vincoli e delle prerogative inerenti un futuro progetto

di manutenzione e adeguamento dell'immobile. 

Le risultanze delle verifiche sono di seguito sommariamente elencate:

• La  documentazione  cartografica  costituente  il  PPCS  individua  l'unità  di  intervento

specifica (n.03) all'interno del SETTORE B

• Nella tavola 5-B del progetto definitivo/esecutivo, settore B, piante e profili, l'unità di

intervento n.03 (vedi allegato 1) risulta planimetricamente divisa in diverse figure, in

relazione alle caratteristiche architettoniche e tipologiche presumibilmente legate in

parte all'intrinseco valore di testimonianza storica e culturale che il redattore del piano

ha inteso attribuirgli. 

• Alle  figure  sono  riferite  una  lettera,  un  simbolo  ed  un  tratteggio  che  indicano

rispettivamente , il corpo tipologicamente e architettonicamente uniforme, la tipologia

di copertura presente, la classe di trasformabilità.

• La  tabella  parametrica  (vedi  allegato  2)  riporta  i  dati  edilizi  e  urbanistici  riferiti

all'unità in oggetto, evidenziando sostanzialmente l'impossibilità di ulteriori incrementi

volumetrici  poiché il  lotto è dichiarato saturo. Il computo volumetrico complessivo

indica un valore  pari a mc.713,42 che risulterebbe superiore al parametro massimo

ammissibile  (tenendo  conto  di  un  indice  fondiario  medio  di  mc/mq.2,40  e  della

superficie del lotto di mq.252, sarebbe 2,40 x 252 = mc.604,08).



• I calcoli planovolumetrici effettuati a seguito di misurazioni puntuali (vedi allegato 3)

hanno evidenziato una lieve differenza fra la superficie coperta di progetto e quella

effettiva, rispettivamente mq.115,31 contro mq.108,30. Di contro è emersa una netta

discrepanza fra la volumetria di progetto e volumetria calcolata la quale è risultata

nettamente inferiore al previsto attestandosi a mc.473,17 contro mc.713,42.

• Le strutture  individuate  dalle  lettere  a,  b,  d  della  tavola  5-B di  cui  all'allegato  I,

presentano tutte, tranne un locale accessorio (parte del subalterno a) caratteristiche

tipologiche  ed  architettoniche  incompatibili  con  il  contesto  per  forma,  materiali  e

rifiniture  (allegato 4, foto 1-2-3). Dalle testimonianze assunte tali corpi di fabbrica

sono riconducibili a interventi edilizi relativamente recenti (presumibilmente successivi

al 1965/70).

Forte delle risultanze emerse sia dall'analisi accurata dello condizioni dell'immobile che dalle

verifiche analitiche, la sig.ra Balia ritiene che sussistano concreti presupposti su cui basare

una una richiesta di modifica di dettaglio al piano particolareggiato vigente e che la proposta

elaborata  possa  essere  preferibile,  sia  dal  punto  di  vista  della  fattibilità  che  da  quello

economico,  garantendo un risultato  indubbiamente  migliorativo  rispetto  all'esecuzione del

mero risanamento. Si ritiene inoltre che la soluzione adottata per proporzioni, caratteristiche

e tipologia si inserisca in maniera più equilibrata e compatibile nel contesto architettonico

circostante.

PROPOSTA PROGETTUALE

Per quanto sopra detto, si porta all'attenzione dell'Amministrazione Comunale, la soluzione da

noi elaborata sulla quale basare il

futuro  intervento  di  recupero

dell'immobile. 

La  bozza  progettuale  che

abbiamo  definito  prevede  la

demolizione  di  una  parte  del

corpo  di  fabbrica  principale,

specificatamente  la  porzione  di

più  recente  edificazione  ovvero

quella  sormontata  dalla  veranda  scoperta  che  si  si  estende  in  direzione  sud  ovest,

parallelamente al confine est (corpi di colore giallo nell'immagine a lato). Al fine di recuperare

volumetria e disporre di adeguate distanze dai confini, si prevede di rimuovere anche i corpi

accessori presenti all'interno dell'area cortilizia e ubicati parallelamente al confine ovest. 



Nella  ipotesi  progettuale  si

prevede  di  ricostruire  il  nuovo

volume  in  aderenza  al  corpo

principale,  occupando  una

sagoma  orizzontale  di  pari

larghezza  ma  nettamente  più

corta di quella precedente (corpo

di  colore  rosso  indicato

nell'immagine). 

Tale  soluzione  permette  di

disporre di una pianta assai più regolare e di sfruttare razionalmente i seppur limitati spazi

disponibili,  ricavando  il  numero  minimo  di  ambienti  indispensabili  alle  esigenze  della

proprietaria.  La soluzione prospettata prevede la realizzazione di un corpo di fabbrica coperto

da un tetto tradizionale ad una

sola  falda  (vedi  foto

inserimento  nell'immagine  a

lato) da noi ritenuto preferibile

rispetto a una copertura a due

falde  poiché  permette  la

raccolta  e  il  convogliamento

delle  acque  meteoriche

all'interno del lotto evitando il

ricorso  a  canali  di  gronda

interni ed altri accorgimenti necessari al corretto deflusso idrico.

Per quanto concerne l'impatto derivante dall'inserimento del corpo sostitutivo all'interno del

tessuto edilizio storico del paese, possiamo affermare che anche da una sommaria indagine

visiva,  appare  chiaro  che  tutto  l'edificato  sia  in  effetti  composto  da  corpi  di  fabbrica  di

caratteristiche simili a quello in proposta. Ovvero innumerevoli e successivi rimaneggiamenti

hanno  profondamente  modificato  le  caratteristiche  primitive  delle  diverse  costruzioni,

diventando  con  il  passare  degli  anni  essi  stessi  parte  integrante  e  caratterizzante  del

contesto.  Praticamente  ogni  edificio  esistente  è  stato  oggetto  nel  tempo  di  aggiunte  e

ampliamenti che hanno occupato le porzioni di area cortilizia ancora disponibili e siamo certi

che le motivazioni alla base di tali interventi edilizi siano state le medesime che spingono oggi

la sig.ra Balia a presentare la presente richiesta, ovvero la necessità di adeguare un edificio

alle mutate esigenze familiari.  Senza disconoscere il  valore di testimonianza storica che il

fabbricato rappresenta, viene prospettata una soluzione che interviene esclusivamente sulle



parti di recente costruzione, sostituendo corpi incongrui con altri di minori dimensioni che si

inseriscono con più equilibrio, liberando nel contempo superfici da convertire in verde privato.

Nella  seguente tabella  viene riassunto il  confronto dei  principali  dati  urbanistici  ed edilizi

relativi alle previsioni tabellari del Piano Particolareggiato vigente, emersi dall'esecuzione dei

rilievi e quelli della proposta di cui trattasi. 

SUPERFICIE DEL
LOTTO

SUPERFICIE
COPERTA

VOLUMETRIA RAPPORTO DI
COPERTURA

INDICE
FONDIARIO

TABELLE PPCS mq.252,36 mq.115,31 mc.703,76 Mq/mq.0,46 Mc/mq.2,79

STATO DI FATTO mq.258 mq.108,30 mc.483,17 Mq/mq.0,42 Mc/mq.1,87

PROPOSTA mq.258 mq.84,70 mc.496,61 Mq/mq.0,33 Mc/mq.1,92

VARIAZIONI CARTOGRAFICHE E PARAMETRICHE DEL PIANO

A completamento della proposta, abbiamo proceduto a rimodulare gli elaborati cartografici e

tabellari allegati al Piano Particolareggiato e riguardanti specificatamente l'unità di intervento

n.03  del  settore  B.  L'attuale  cartografia  allegata  al  Piano  Particolareggiato  prevede  alla

tavola 5b_progetto_settore b, la seguente disposizione:

                   Stralcio da Tav.5b, progetto settore b – pianta coperture



La proposta in oggetto prevede le modifiche indicate dalla tavola appresso riportata:

                   Pianta copertura in proposta 

Allo stesso modo il profilo  riportato nella tavola 5b_progetto_settore b , allegata al piano

vigente:

        Stralcio da Tav.5b, progetto settore b – profilo D-D (vista da via Carcere)

Si vorrebbe fosse aggiornata come di seguito:



        Profilo D-D in proposta 

La tabella parametrica relativa all'unità 03 del comparto B allegata al Piano Particolareggiato vigente

riporta i seguenti dati.

Zona Unità
Sup.
lotto
(mq)

c.f.
Sup.

coperta
H

media
Volume

(mc)
Ind. Fond.

(Mc/mq)

Rapp. di
copertura
(mq/mq)

Destinazione
d'uso

Classi di trasformazione prescrizioni

A1 3

252,36

3-a
3-b
3-c
3-d

21,82
24,96
56,83
11,70

179,00

4,30
5,80
6,60
7,70

93,83
144,77
375,08
90,09

703,76 2,79 0,46

DEPOSITO
RESIDENZIALE
RESIDENZIALE
RESIDENZIALE

- media trasformabilità
- media trasformabilità
- conservazione integrale
- bassa trasformabilità

Unità satura

La tabella relativa alla unità 3 risultante dall'effettuazione di calcoli  analitici  sviluppati sulla base di

rilievi puntuali che intendiamo allegare alla proposta di variante è la seguente: 

Zona Unità
Sup.
lotto
(mq)

c.f.
Sup.

coperta
H

media
Volume

(mc)
Ind. Fond.

(Mc/mq)

Rapp. di
copertura
(mq/mq)

Destinazione
d'uso

Classi di trasformazione prescrizioni

A1 3

258,00

3-a
3-b

51,99
32,71
84,70

5,85
6,50

287,51
209,10
496,61 1,92 0,33

RESIDENZIALE
RESIDENZIALE

- conservazione integrale
- alta trasformabilità

Santadi lì 04/03/2022

                 La proprietaria                                                 Il tecnico

      _________________________                        ________________________



ALLEGATI





ALLEGATO I - stralcio tav.5b_progetto sett.b
Planimetria unità di intervento allegata al piano particolareggiato vigente
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1)   11.50 x [(4.48 + 4.51) / 2]  =

1

2

56

2

3

4

5

6

1

3 4

PIANTA

2.00 x [(0.17+ 0.13) / 2]  =

2)   3.74 x [(3.00+ 3.10) / 2]  =

3)   4.87 x [(3.00+ 2.89) / 2]  =

4)   (1.57 x 2.89) / 2]  =

(1.79 x 2.73) / 2]  =

1

,

0

2

(1.02 x 2.73) / 2]  =

   (0.92 x 2.89) / 2]  =

5)   (4.07 x 1.94) / 2]  =
   (4.07 x 1.88) / 2]  =

6)   (6.11 x 2.51) / 2]  =
   (6.11 x 2.52) / 2]  =

mq.51.69

mq.0.30

mq.11.40

mq.14.34

mq.2.27

mq.2.44

mq.1.39
mq.1.33

mq.3.95

mq.3.82

mq.7.67

mq.7.70

SOMMANO   mq.108,30

CALCOLO VOLUMI

1)   mq.51.69 x 5.53  = mc.285.85

mq.0.30 x 5.53  = mc.1.66
2)   mq.11.40 x [(6.18 + 5.51) / 2]   = mc.66.63

3)   mq.14.34 x 3.11 = mc.44.59

      mq.2.44 x 3.11 = mc.7.59
mq.1.39 x 3.11 = mc.4.32

mq.1.33 x 3.11 = mc.4.13
5)   mq.3.95 x [(2.85 + 1.90) / 2]   = mc.9.38

mq.3.82 x [(2.85 + 1.90) / 2]   = mc.9.07
6)   mq.7.67 x [(2.38 + 1.90) / 2]   = mc.16.41

mq.7.70 x [(2.38 + 1.90) / 2]   = mc.16.48

SOMMANO   mq.473.17

4)   mq.2.27 x 3.11 = mc.7.06

Allegato III - planivolumetrico stato di fatto
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CALCOLO SUPERFICI
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B

B

4,48

4,51

11,50

2,00

0,17

4,50

SEZIONE A-A

SEZIONE B-B
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15

1)   11.50 x [(4.48 + 4.51) / 2]  =

1

2

2

1

PIANTA

2.00 x [(0.17+ 0.13) / 2]  =

2)   7.15 x [(4.65 + 4.50) / 2]  =

mq.51.69

mq.0.30

mq.32.71

SOMMANO   mq.84.70

CALCOLO VOLUMI

1)   mq.51.69 x 5.53  = mc.285.85
mq.0.30 x 5.53  = mc.1.66

2)   mq.32.71 x [(5.85 + 7.15) / 2]   = mc.209.10

SOMMANO   mq.496,61

7,15

4,64

PROPOSTA DI MODIFICA


