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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA 





ASSESSORATO DEGLI ENTI LOCALI, FINANZE  ED URBANISTICA





Direzione generale della pianificazione urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia Servizio Governo del Territorio e Tutela Paesaggistica di Cagliari, Carbonio — Iglesias Settore dell'Urbanistica e Vigilanza Edilizia di Cagliari


Oggetto: C.E. n° 128 del 27.06.2003 rilasciata dal Comune di Quarto S. Elena, alla ditta Piani Costruzioni s.r.L.


Esposto Sig. Luciano Piras e più.


Richiesta verifica corretta attuazione dello strumento urbanistico Comunale Ex art. 21 L. R. 23/85.


RELAZIONE - TECNICA


Con riferimento all'esposto citato in oggetto, al fine di poter esprimere le proprie valutazioni in merito, l'Ufficio ha invitato, con nota n. 1450/UV del 30.01.2006, l'Amministrazione Comunale a formulare le proprie considerazioni su quanto segnalato nello stesso.


Con nota n. 892 del 28.02.2006, a firma del Dirigente Ing. Marco Loddo e del Funzionario Tecnico p.e. Davide Zedda, l'Amministrazione Comunale esprime le proprie considerazioni in merito alle presunte violazioni denunciate e trasmette copia del R.E., del verbale n. 593/05 dei 16.11.2005, del verbale n. 37/06 del 27.01.2006, redatti dal Nucleo di Vigilanza Edilizia comunale, e copia dello schema tipologico dei fabbricato per servizi allegato alla convenzione del piano di Lottizzazione 1s Staineddus".


Poiché i chiarimenti forniti dal Comune non hanno consentito di poter esprimere compiutamente alcuna valutazione sulla legittimità della C. E. in argomento si è reso necessario richiedere all'Ente Locale copia dell'intera documentazione relativa all'erigendo Centro Commerciale.


Con nota n. 5506/UV del 16.04.2007 è stata richiesta al Comune copia degli atti necessari e, contestualmente, la collaborazione del Servizio del Commercio dell'Assessorato Turismo Artigianato e Commercio della Regione finalizzata all'accertamento del rispetto della disciplina di natura Commerciale.


In data 22.10.2007 è pervenuta a questo Servizio la nota, a firma del Dirigente Ing. Marco Loddo, con la quale l'Amministrazione Comunale fornisce gli atti richiesti da questo Servizio fatta eccezione per le relazioni illustrative e per le norme di attuazione del Piano di Lottizzazione che, se pur richieste, non sono state trasmesse.


Si è provveduto pertanto a contattare telefonicamente l'Amministrazione Comunale per sollecitare l'invio di questi ultimi 2 elaborati e a formalizzare poi la richiesta con la nota n. 18802/UV del 13.11.2007.
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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA ASSESSORATO DEGLI ENTI LOCALI, FINANZE  ED URBANISTICA


Direzione generale della pianificazione urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia Servizio Governo del Territorio e Tutela Paesaggistica di Cagliari. Carbonia — Iglesias Settore dell'Urbanistica e Vigilanza Edilizia di Cagliari


Contestualmente vengono ulteriormente richieste le copie leggibili degli elaborati allegati alla C.E. 128/03 relativi alle sezioni e ai prospetti del Centro Commerciale in quanto quelli trasmessi non consentivano di effettuare una corretta lettura delle previsioni progettuali.


Le predette norme di attuazione del piano di lottizzazione e le relative relazioni sono state trasmesse dal Comune via fax e in copia in data 14.11.2007 con nota n. 3125.


Gli ulteriori elaborati grafici richiesti sono pervenuti a questo ufficio in data 26.11.2007 prot. n. 3179.


Sulla scorta della documentazione trasmessa dal Comune nonché di quella trasmessa dai firmatavi dell'esposto si è proceduto ad effettuare l'istruttoria della pratica in argomento. Si è innanzitutto presa in considerazione la strumentazione urbanistica Comunale generale e attuativa che pone le premesse di base per il rilascio della concessione edilizia n. 128 del 27.06.2003.


In data 17.04.1991 con deliberazione n. 51 il C.C. di Quartu adotta un piano di lottizzazione interessante aree localizzate in località “Is Staineddus", classificate C1" di espansione dall'allora vigente P. di F., che viene approvata definitivamente con delibera del C.C. n. 134 del 20.10.1992.     Il P. di L. prevedeva lo studio di un comparto di mq. 82,128 di superficie territoriale che veniva così ripartita:


area per residenze e verde privato mq. 44.554,44


area per cessione pubblica mq. 22.174.56;


area per viabilità pubblica mq. 7.212,00;


area per parcheggi pubblici mq. 8.187,00.


Il piano prevedeva la formazione di due macrolotti fondiari privati denominati "A" e "B".


Il lotto "A" destinato a residenze + servizi connessi con le residenze e il lotto “B” ad esclusivo uso residenziale.


La volumetria complessiva di mc. 123.192,00 veniva destinata a:


volumi per servizi pubblici mc. 12.319,20;


volumi per le residenze mc. 86.234,40;


volumi per servizi connessi con la residenza mc. 24.638,40.


In data 23.03.1993 veniva sottoscritta la convenzione con la quale, oltre agli altri impegni assunti, i lottizzanti cedevano all'Amministrazione Comunale le aree per servizi pubblici pari a mq. 22.226,00 e quelle per parcheggi pubblici e viabilità pari a mq. 15.465,00.


Le cessioni sono state fatte conformemente al P. di L. in termini di quantità e localizzazione.
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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA ASSESSORATO DEGLI ENTI LOCALI, FINANZE ED URBANISTICA


Direzione generale della pianificazione urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia Servizio Governo del Territorio e Tutela Paesaggistica di Cagliari. Carbonio — Iglesias


Settore dell'Urbanistica e Vigilanza Edilizia di Cagliari


In data 04.07.1995, con deliberazione n° 149, il C.C. di Quartu adotta una variante alla lottizzazione avente per oggetto — variante al planovolumetrico, concentrazione dei servizi strettamente connessi alla residenza nel fabbricato 3 del lotto “A” -.


In data 28.12.1995, con deliberazione n° 270, approva definitivamente tale variante.


Nell'anno 1998 il C.C. di Quartu S. Elena adotta e poi approva definitivamente nell'anno 2000 il nuovo Piano Urbanistico Comunale.


Tale piano, tuttora vigente, classifica urbanisticamente le aree interessate dalla lottizzazione come zona di espansione "C** in fase di integrazione" trattandosi di ambiti già classificati "C" ai sensi del P. di F. previgente, nei quali sussistono ancora porzioni interessate da P. di L. non compiutamente definiti nell'iter procedurale o, come nel caso in argomento, nella realizzazione.


La zonizzazione del P. U. C. inoltre individua le aree pubbliche già cedute con la convenzione classificandole come sottozona "C** servizi" (della lottizzazione).


La normativa per tale sottozona "C**" conferma le previsioni degli strumenti attuativi approvati, in particolare per quanto riguarda indici, altezze, distacchi e cessioni.


Con deliberazione n. 32 del 21.03.2000 viene infine adottata una variante al piano di lottizzazione “Is Staineddus" che prevede, tra le altre, la modifica della tipologia edilizia residenziale e la previsione di quella per i servizi connessi con la residenza.


Tale variante è stata approvata definitivamente in data 09.01.2001 con deliberazione di C.C. n° 4.. In data 27.06.2003 è stata rilasciata alla ditta Piani Costruzioni s.r.l. la concessone edilizia n. 128 che autorizzava la realizzazione di un centro commerciale composto da n.1 Market (MSV), n. 5 locali commerciali (EV), locale bar, locale ristorante, pizzeria-gelateria e pizzeria all'aperto, depositi commerciali e parcheggi interrati (Fabbricato n. 3), nel lotto A della lottizzazione “Is Staineddus".   Con l'esposto in esame vengono segnalati i sotto elencati presunti elementi di illegittimità contenuti nella concessione edilizia.


1 — Eccesso di volumetria autorizzata in violazione delle norme contenute nell'art. 56 lettera 1)  Definizione dei Volumi, punto i.3) Volume Totale (Vt), del R. E. in quanto non viene considerato nel calcolo della volumetria edificabile il volume del piano interrato destinato a parcheggi ad uso pubblico e a locali per deposito merci.


Evidenziano i firmatari dell'esposto, che il citato articolo del R.E. stabilisce quanto segue: « negli edifici per la residenza ubicati nelle zone A, B e C, i piani interrati o seminterrati per almeno un lato partecipano al computo del volume con la sola parte superiore al piano di,sistemazione definitiva solo se comprendenti locali privati per cantine, rimesse, impianti tecnici, produzione di calore,
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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA


ASSESSORATO DEGLI ENTI LOCALI, FINANZE ED URBANISTICA


Direzione generale dello pianificazione urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia Servizio Governo del Territorio e Tutela Paesaggistica di Cagliari. Carbonia - Iglesias Settore dell'Urbanistica e Vigilanza Edilizia di Cagliari


sgombero. Qualora detti locali siano destinati invece ad abitazione, attività artigianali, commerciali, anche di deposito, di rimessa pubblica e simili, tali vani interrati o seminterrati partecipano per intero al computo dei volumi.»


Poiché il progetto del Centro Commerciale prevede che il piano interrato sarà destinato a parcheggi ad uso pubblico e locali per deposito merci, i denuncianti ritengono che i volumi dello stesso debbano essere conteggiati interamente.


Con i chiarimenti forniti con la nota n. 892/2006 ('Amministrazione Comunale sostiene che il dispositivo di cui all'art. 56 dei R.E. in merito ai volumi interrati o seminterrati destinati a depositi commerciali e autorimesse prescrive che gli stessi vengano inseriti nei conteggi volumetrici esclusivamente se pertinenti a fabbricati ad uso residenziale.


Sostiene inoltre che tale dispositivo non trova applicazione per i fabbricati con destinazioni diverse da quella residenziale e a sostegno di ciò richiama le disposizioni contenute all'art. 4 dei D.A. n° 2266/U-83, relative alle modalità di calcolo dei volumi interrati o seminterrati, che prevedono l'esclusione dai conteggi per quelli destinati a cantine, depositi, locali caldaie, garage e simili.


Sulla base di quest'ultima considerazione, poiché i locali interrati in argomento non sono ricontenuti in edifici ad uso residenziale l'A. C. ritiene che gli stessi non debbano rientrare nel computo dei volumi.


Occorre preliminarmente precisare che il dispositivo contenuto nel D.A. 2266/U laddove prevede che i vani interrati o seminterrati se destinati a cantine, depositi, locali caldaia, garage, e comunque non adibiti ad abitazione 	 non partecipano al calcolo dei volumi, non significa che i volumi degli stessi devono essere esclusi totalmente dal calcolo, ma dovranno essere conteggiati con le modalità precisate nella circolare esplicativa dell'Assessore EE.LL. n. 2-A dei 20.03.1978, e meglio illustrate negli schemi sulle "modalità del calcolo dei volumi" ad essa allegati.


Giova evidenziare inoltre che le disposizioni contenute nel D.A. 2266/U, che costituiscono il quadro normativo di riferimento e vincolante per la formazione dello strumento urbanistico generale, hanno come destinatari non la generalità dei soggetti che svolgono attività urbanistico - edilizia, ma esclusivamente gli organi pubblici preposti alla pianificazione territoriale.


Pertanto le norme dei citato D.A. 2266/U del 1983 incidono sulla legittimità degli atti emanati in attuazione della pianificazione Comunale entro i limiti in cui le stesse siano state recepite.


Ciò premesso si è proceduto all'analisi dell'art. 56 dei R.E. comunale che regolamenti le modalità di calcolo dei volumi interrati e seminterrati.
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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA ASSESSORATO DEGLI ENTI LOCALI, FINANZE ED URBANISTICA


Direzione generale deiio pianificazione urbanistico terr7tor!c!e e della vigilanze edilizia Servizio Governo del Territorio e Tutelo Paesaggisticci di Cagliari. Corbonio — Iglesios Settore dell'Urbonisticci e Vigilanze Edilizio di Cagliari


Il suddetto art. 56 consente di non tener conto del volume posto, nei piani interrati e seminterrati, sotto il piano del terreno sistemato sul prospetto a monte, se tale volume è relativo a locali rispondenti ai requisiti stabiliti per l'esenzione.


a) La normativa stabilisce le sottoelencate ipotesi di esenzione dal calcolo dei volumi:


Negli edifici per la residenza ubicati nelle zone "A", "B" e "C” i piani interrati o seminterrati per almeno un lato partecipano al computo del volume per la sola parte superiore al piano di sistemazione definitiva, solo se comprendenti locali privati per cantine, rimesse, impianti tecnici, produzione di calore, sgombero. Qualora detti locali interrati o seminterrati siano destinati invece ad abitazione, attività artigianali, commerciali, anche di deposito, di rimessa pubblica e simili, tali volumi partecipano per intero al computo dei volumi.


Nelle zone "F" turistiche e in quelle agricole a distanza inferiore ai mille metri dal mare devono essere computati tutti i volumi, salvo quelli delle parti totalmente o parzialmente interrate per almeno due lati, destinati a cantine private, depositi privati, locali privati per caldaie, garage e simili, di altezza non superiore a m 2,40.


b) Il dispositivo disciplina infine le modalità di calcolo dei volumi per i casi differenti da quelli di cui ai punti 1) e 2):


in tutte le zone omogenee, nei piani interrati, seminterrati, porticati e sottotetto sono computati, nel volume o nella superficie di un edificio da realizzare o da recuperare, i volumi o le superfici dei locali con caratteristiche e con destinazione diversa da quella esentata dal computo e anche i volumi, o le superfici, dei locali che, per la loro distribuzione nei piani o per la presenza di servizi igienici, possono assumere tale diversa destinazione, anche non autorizzabile.


In sintesi quindi la norma prevede le seguenti due ipotesi di esenzione dal calcolo dei volumi dei locali interrati o seminterrati:


la sola parte dei volumi posti al di sotto del piano di sistemazione definitiva del terreno contenuti negli edifici ad uso residenziale ubicati nelle zone omogenee “A”, “B” e “C” se comprendenti locali privati per cantine, rimesse, impianti tecnici, produzione di calore e sgombero.


I volumi totalmente o parzialmente interrati per almeno due lati, da adibire a cantine private, depositi privati, locali privati per caldaie, garage e simili, di altezza non superiore a m 2,40 contenuti in fabbricati a qualsiasi uso destinati localizzati nelle zone "F" turistiche
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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA


ASSESSORATO DEGLI ENTI LOCALI, FINANZE ED URBANISTICA


Direzione generale della pianificazione urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia Servizio Governo dei Territorio e i uteia Paesaggistica di Cagliari. Carbonio — Iglesias Settore dell'Urbanistica e Vigilanza Edilizia di Cagliari


ed “E” agricole a distanza inferiore a mille metri dal mare (in conformità a quanto previsto dall'art. 4 del D.A. n° 2266/1-1-83).


La norma comunale disciplina infine (art. 56 — lettera i.3 — ultimo comma) le modalità di calcolo dei volumi interrati o seminterrati contenuti nei fabbricati a qualsiasi uso destinati e in qualsiasi zona  omogenea (A, B, C, D, E, F, G, H) localizzati, prevedendo che gli stessi siano computati interamente, se con caratteristiche e destinazione diverse da quelle esentate riassunte nei precedenti punti a) e b).


Si evidenzia che i criteri stabiliti dal Comune per il calcolo dei volumi risultano più restrittivi rispetto a quelli considerati congrui dal D.A. n° 22661U-83.


Infatti il suddetto D.A., nello stabilire i criteri per la determinazione delle porzioni dei vani interrati o seminterrati esentati dal calcolo, non fa distinzione tra fabbricati ad uso residenziale e quelli a  destinazione d'uso differente che li ospita.


Ciò che rileva a tal fine è che i predetti volumi interrati siano destinati a cantine, depositi, locali caldaie, garage e simili e, comunque, non adibiti ad abitazione.


In concreto, quindi, l'Amministrazione Comunale ha operato la facoltà di stabilire modalità di calcolo più rigorose rispetto a quelle stabilite dal D.A. n° 2266/U-83.


Nella considerazione che nel progetto i locali interrati in argomento destinati a "parcheggi ad uso pubblico" e "depositi commerciali, locale sorveglianza autorimessa, locali tecnici ecc." non risultano ricompresi tra quelli esentati dal computo dei volumi indicati dall'art. 56 del R. E., si ritiene che gli stessi debbano, ai sensi dell'art. 56 lettera i.3) ultimo comma, essere conteggiati interamente nel calcolo della volumetria complessiva dell'edificio.


2 — li secondo punto di illegittimità riguarda l'altezza complessiva del fabbricato che risulterebbe  superiore a quella assentita con la citata concessione edilizia. 


Relativamente a questo aspetto l'Amministrazione Comunale, con la citata nota n. 892 del 28.02.2006, esprime le seguenti considerazioni:


l'altezza massima del fabbricato prevista nello schema tipologico della lottizzazione approvata e convenzionata è di massimo Mt. 4,50 per le altezze utili interne per i due piani previsti ai quali va sommata l'altezza dei solai di copertura e intermedio (circa 40 cm.) e pertanto l'altezza massima è valutabile in Mt. 9,80 e non Mt. 9,00.


Il progetto prevede l'impiego di elementi strutturali piani (pensiline), alcuni dei quali dislocati a quota superiore rispetto al solaio di copertura dell'edificio, a protezione dei camminamenti dislocati a piano terra e primo e con una connotazione fortemente
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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA ASSESSORATO DEGLI ENTI LOCALI, FINANZE ED URBANISTICA


Direzione generale della pianificazione urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia Servizio Governo del Territorio e Tutela Paesaggistica di Cagliari. Carbonio — Iglesias Settore dell'Urbanistica e Vigilanza Edilizia di Cagliari


decorativa che garantiscono una soluzione architettonica compiuta che si inserisce in modo omogeneo con le tipologie dei fabbricati residenziali già realizzati all'interno della lottizzazione. Tali elementi non risultando dislocati in sopraelevazione sull'ultimo solaio, bensì ai camminamenti pedonali localizzati nei livelli inferiori a quest'ultimo, in sede d'esame progetto, sia gli Uffici e sia la Commissione Edilizia, che si è espressa in merito, hanno valutato tali elementi non assimilabili alle tettoie aperte di cui all'art. 56 lett. I del regolamento edilizio.


Occorre innanzitutto verificare che cosa prevede al riguardo il piano di lottizzazione “Is Staineddus".


Tipologia edilizia del P. di L. 


Lo schema tipologico del P. di L. consente, per il fabbricato destinato a servizi connessi con la residenza, la realizzazione di un piano totalmente interrato, (fino all'estradosso del solaio di copertura dello stesso), e di due fuori terra con altezze utili interne variabili tra i mt. 3,50 e i 4,50. Non è stato predeterminato lo spessore dei solai ed è prevista la copertura piana del fabbricato. Da tutto ciò deriva che l'altezza massima del fabbricato, dalla linea del terreno, può essere valutata in mt. 4,50+4,50= 9,00 aumentata dello spessore dei 2 solai.


Previsione del progetto 


Analizzando gli elaborati del progetto, che rappresentano le sezioni del fabbricato, si rileva che è prevista la realizzazione di un piano interrato di altezza utile interna pari a mt. 3,50 e un solaio di copertura dello stesso di cm. 50 che porta il locale interrato a quota 0,00 del terreno.  


Si rileva che il progetto non ha evidenziato ulteriori sistemazioni del piano di campagna pertanto la quota 0,00 indicata è da intendersi come quota di sistemazione definitiva del terreno.  


(Se così non fosse l'A. C. non avrebbe potuto, in sede di istruttoria del progetto finalizzata al rilascio della C. E., verificare la conformità dell'altezza programmata con quella imposta dal P. di L:  "Is Staineddus”).


Il progetto prevede inoltre la realizzazione di due piani fuori terra con altezze utili interne rispettivamente di mt. 4,20 e 4,00 con solai di cm. 40.


Il tutto porta l'altezza fuori terra del fabbricato a mt. 9,00, (calcolata dal piano di campagna definitivo all'estradosso dell'ultimo solaio), in conformità a quanto prescritto dal P. di L..              Il piano di copertura dell'edificio risulta costituito da n 2 terrazze con livello di calpestio rispettivamente a quota 8,50 e 9,00 mt. e destinate allo svolgimento di attività di ristorazione — gelateria e ambienti di servizio unità esterne.
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REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA ASSESSORATO DEGLI ENTI LOCALI, FINANZE ED URBANISTICA


Direzione generale della pianificazione urbanistica territoriale e della vigilanza edilizia Servizio Governo del Territorio e Tutela Paesaggistica di Cagliari. Corbonio — Iglesias Settore dell'Urbanistica e Vigilanza Edilizia di Cagliari


Le terrazze risultano raggiungibile mediante scale, ascensori e montacarichi direttamente dai sottostanti locali di ristorazione.


Su un sistema di pilastri, che partendo dal piano internato si elevano oltre le suddette terrazze di copertura per una altezza di mt. 2,80, è prevista la realizzazione di un sistema di coperture, con solai dello spessore di cm. 40, e larghezza variabile dai mt. 4,50 ai mt. 12,00 e in certe parti anche ai mt. 16,00.


Parti delle superfici delle terrazze risultano delimitate da pareti verticali.


All'interno di tale sistema di coperture, e direttamente collegate alle stesse, è prevista la realizzazione di una maglia di travi di sezione 50 x 50 cm. poggianti anche esse sui i predetti pilastri, tale sistema di copertura determina l'altezza complessiva del fabbricato in mt. 11,20 e 12,20.


Ciò risulta in contrasto con l'altezza massima consentita dal P. di L. determinata come sopra rappresentato.


Risulta altresì in contrasto con l'art. 56 del R. E. Comunale che alla lettera G) al punto g.4) non consente di realizzare "a coronamento delle costruzioni tettoie aperte, cioè comunque sopraelevate sull'ultimo solaio e prive di chiusura verticale, se non previste nelle norme di attuazione degli strumenti urbanistici per caratterizzare i tipi edilizi.


In ogni caso, l’intera altezza compresa fra la linea di gronda di tale tettoia aperta e la linea di terra è conteggiata come altezza dell'edificio".


Le norme di attuazione del P. di L. non prevede la possibilità di realizzare simili strutture, ma consente unicamente, per quanto rappresentato dalla tipologia edilizia, la realizzazione a coronamento dell'edificio, di un parapetto di altezza massima di mt. 1,00.


Sulla base di quanto disposto dall'art. 56 del R. E. Comunale le suddette coperture non potevano essere assentite.


Si è rilevato inoltre che il volume compreso tra il piano delle tettoie aperte e l'intradosso dell'ultimo solaio non è stato conteggiato ai fini volumetrici così come dispone lo stesso art. 56 del R. E. lettera 1) punto i.3) somma 12.


Dall'analisi degli atti in possesso dell'Ufficio, si è rilevato inoltre che: 


- Il progetto prevede, come già illustrato, la realizzazione di un centro commerciale costituito da un market (MSV) e n' 5 locali commerciali (EV) per una superficie di vendita complessiva pari a mq. 2.430 suddivisa in mq. 1.368,47 alimentare e mq. 1.061,89 non alimentare.
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Per tali superfici commerciali devono essere individuati gli standards pertinenziali prescritti dalla disciplina sul commercio.


Secondo i calcoli riportati nella relazione illustrativa del progetto nonché nella Tav: 19 gli standards per parcheggi necessari, sulla base della Delibera di G.R. 551108 del 29.12.2000, ammonterebbero a mq 4.471,86 di superficie.


Questi ultimi non vengono reperiti all'interno del lotto fondiario ma, prevede il progetto, che "verranno garantiti dalla disponibilità per parcheggi pubblici ceduti all'A. C. in sede di convenzionamento della lottizzazione 1s Staineddus" ". 


Nella relazione e nella tav. n. 19 del progetto del Centro Commerciale si dichiara che le aree per parcheggi cedute con la convenzione ammontano a mq. 8.184,00 di superficie.


Sempre nel progetto del Centro Commerciale tale superficie viene poi suddivisa in mq. 3.080,00 da destinare a standards di p. di l., calcolati applicando il parametro minimo di legge di 2,5 mq. per abitante insediabile, e 5.107,00 utilizzabile per le attività del Centro Commerciale.


Dall'analisi dell'elaborato progettuale n° 19 si è rilevato inoltre che vengono perimetrale, all'interno delle superfici destinate dal P.d.L. a parcheggi pubblici e in parte a viabilità pubblica, (già cedute al Comune dai lottizzanti in sede di convenzionamento), i 5.107 mq. destinandoli a parcheggi in adeguamento alla disciplina sul commercio.


Al riguardo occorre precisare:


Le aree in questione urbanisticamente risultano destinate dal P.d.L. a parcheggi pubblici, e classificate “C**” servizi dal P.U.C. vigente.


Le aree risultano cedute dai lottizzanti al Comune in data 23 marzo 1993 in sede di convenzionamento del P.d.L. “Is Staineddus".


Sulle aree risultano realizzate, a cura e spese dei lottizzanti, i parcheggi pubblici, nonché urbanizzazioni primarie quali rete di illuminazione pubblica e rete delle acque bianche, in conformità agli obblighi contrattuali contenuti nella convenzione sottoscritta.


Le aree in argomento, allo stato attuale, fanno parte pertanto del patrimonio indisponibile del Comune e destinate all'uso pubblico attribuito alle stesse dal piano di lottizzazione.


Dagli atti trasmessi dal comune non risulta che la ditta "Piani Costruzioni" possegga alcuna titolarità all'utilizzo di tali aree.


Si evidenzia che il P.d.L. “Is Staineddus" nel suo dimensionamento ha previsto l'individuazione di aree per parcheggi, come pure per servizi, in quantità superiore a quelle minime di legge.
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Le stesse regolarmente cedute al Comune non possono essere utilizzate per fini differenti da quelli per cui sono state destinate.


Si evidenzia altresì che i parcheggi pubblici in argomento sono destinati a soddisfare le esigenze derivanti dal carico urbanistico dell'intera lottizzazione e non possono essere destinate ad uso esclusivo dell'erigendo centro commerciale.


Peraltro non risulta che sia stata modificata la zonizzazione del P.U.C., che classifica in maniera vincolante "C**" servizi i parcheggi in argomento, né il sotto ordinato P. di L..


Ancor più non risulta che sia intervenuto alcun atto pubblico che modifichi gli impegni contenuti nella già citata convenzione e riattribuisca alla ditta "Piani Costruzioni" la proprietà delle predette aree, (che si intendono utilizzare per adempiere agli obblighi derivanti dall'applicazione della normativa sul commercio), al momento attuale facenti parte del patrimonio indisponibile del Comune.


Si evidenzia infine che i parcheggi per la clientela del Centro Commerciale devono essere localizzati in aree contigue alla struttura di vendita, ovvero collegate ad almeno un ingresso pedonale per la clientela senza alcuna interposizione (tra il parcheggio e l'ingresso) di barriere architettoniche o viabilità diversa da quella interna al parcheggio (Del. G. R. n. 55/108del 29.12.2000 punto 5.3.2 ultimo comma).


I parcheggi pubblici della lottizzazione che si vogliono utilizzare a servizio dell'attività commerciale non risultano peraltro neppure collegati con l'accesso pedonale per la clientela ma separati da questo da viabilità pubblica.


- si segnala infine che nella già citata nota del Comune n. 892 del 28.02.2006 si da atto che in merito alla conformità delle opere realizzate non sono state riscontrate difformità con quanto autorizzato con la C. E. n. 128/03. Tale dichiarazione parrebbe contrastare con quanto accertato dal Nucleo di Vigilanza Comunale che dal verbale n. 37/06 dei 27.01.2006 segnala di aver verificato in data 11.01.2006 che il piano interrato è stato realizzato con un'altezza interna di mt. 3,75 anziché di mt. 3,50 come previsto negli elaborati allegati alla C. E..


Conclusioni.


Alla luce di quanto sopra illustrato le considerazioni finali, dell'istruttoria tecnica effettuata da questa Settore tecnico, possono essere sintetizzate nel seguente modo.


La concessione edilizia n° 128 del 27.06.2003 rilasciata dal Comune di Quartu S. Elena alla ditta Piani Costruzione S.r.l. risulta rilasciata in violazione:
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dell'art. 56, lettera 1.3) ultimo comma del R. E. comunale in quanto i volumi del locale interrato, destinato a "parcheggi ad uso pubblico" e "depositi commerciali", "locale di sorveglianza autorimesse" ecc, non sono stati conteggiati ai fini del rispetto della volumetria max realizzabile come prescritto dal predetto art. 56 del R.E.;


dell'altezza max, (dei 9,00 mt. più spessore dei solai), prescritta dalla tipologia edilizia del P. di L. “Is Staineddus";


dell'art. 56, lettera G) punto 9.4) del R. E. comunale in quanto sono state previste a coronamento del fabbricato, sopraelevate sugli ultimi solai coperture in parte chiuse con pareti verticali, non previste dalle N. A. del P. di L. né dalla tipologia edilizia prevista da quest'ultimo per il fabbricato per servizi connessi;


dall'art. 56, lettera 1) punto i.3) comma 12 del R. E. comunale in quanto il volume compreso tra le predette coperture e l'intradosso degli ultimi solai non è stato conteggiato come volume dell'edificio come dispone il predetto art. 56 del R. E.;


del P.U.C. vigente nonché della lottizzazione "Is Staineddus" in quanto vengono utilizzate le aree destinate a parcheggi pubblici e in parte a viabilità pubblica dal vigente P. di L. e cedute all'A. C. in sede di convenzionamento dello stesso classificate peraltro "C**" servizi dal P.U.C. vigente, per soddisfare   la dotazione di parcheggi imposti dalla Del. di G.R. n° 551108 dei 29.12.2000;


dell'art. 4 della L. n° 10 del 28.01.1977 in quanto non è stata dimostrata, dalla ditta Piani Costruzioni, la titolarità all’utilizzo delle aree, (facenti parte del patrimonio indisponibile dei Comune di Quartu S. Elena), destinate nel progetto a soddisfare gli obblighi derivanti dalla disciplina sul commercio (Del. di G. R. 551108/2000).


della Del. di G.R. 551108 del 29.12.2000 punto 5.3.2 ultimo comma in quanto i predetti parcheggi pubblici che si intendono utilizzare a servizio dell'attività non risultano peraltro neppure collegati con l'accesso pedonale per la clientela dei Centro Commerciale né separato da questo da viabilità pubblica, in contrasto con quanto prescritto dalla predetta Del. di G.R. 551108 che impone che i parcheggi per la clientela devono essere localizzati in aree contigue alla struttura di vendita, ovvero collegate ad almeno un ingresso pedonale per la clientela senza alcuna interposizione (tra parcheggio e ingresso) di barriere architettoniche o viabilità diversa da quella interna al parcheggio.


Tanto ha evidenziato l'analisi tecnica effettuata in ordine alla verifica della "corretta attuazione dello strumento urbanistico" richiesto dal sig. Piras Luciano e più.
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Per quanto riguarda l'interpretazione della normativa Comunale nonché per gli aspetti di natura giuridico-amministrativa connessa all'utilizzo delle aree cedute dai lottizzanti in sede di convenzionamento, formulate da questo Settore Tecnico dovrà esprimersi il competente Settore Amministrativo del Servizio, già coinvolto al riguardo dall'Ufficio, ai quale si trasmettono unitamente alla presente relazione tutti gli atti della pratica per l'eventuale attivazione della procedura di competenza finalizzata all'annullamento della concessione edilizia in argomento.





Cagliari 08.01.2008





ing. Antonio Mauro Conti
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II Funzionario Istruttore�- Geom. Giorgio Dessolis -
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Visto:





Resp. Sett. g.





Il Direttore del Servizio
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