
Ultima planimetria in atti

Data: 08/01/2024 - n. T285053 - Richiedente: Telematico

Data: 08/01/2024 - n. T285053 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 08/01/2024 - n. T260102 - Richiedente: Telematico

Data: 08/01/2024 - n. T260102 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 4 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 08/01/2024 - n. T260102 - Richiedente: Telematico

Data: 08/01/2024 - n. T260102 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 4 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile

E
la

bo
ra

to
 P

la
ni

m
et

ri
co

 -
 C

at
as

to
 d

ei
 F

ab
br

ic
at

i -
 S

itu
az

io
ne

 a
l 0

8/
01

/2
02

4 
- 

C
om

un
e 

di
 S

A
N

TA
 T

E
R

E
SA

 G
A

L
L

U
R

A
(I

31
2)

 -
 <

 F
og

lio
 2

3 
Pa

rt
ic

el
la

 8
48

 >

SS
01

35
67

4 
   

   
   

   
   

07
/0

5/
20

08

F
irm

at
o 

D
a:

 M
ar

ia
 G

ra
zi

a 
C

er
ch

ia
 E

m
es

so
 D

a:
 A

ru
ba

P
E

C
 E

U
 Q

ua
lif

ie
d 

C
er

tif
ic

at
es

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 5
09

b1
9f

8f
02

10
42

65
54

e0
7f

2e
58

fe
71

e



Ultima planimetria in atti

Data: 08/01/2024 - n. T260102 - Richiedente: Telematico

Data: 08/01/2024 - n. T260102 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 4 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 08/01/2024 - n. T260102 - Richiedente: Telematico

Data: 08/01/2024 - n. T260102 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 4 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Data: 08/01/2024
Ora: 16:33:40
Numero Pratica: T260104
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Sassari 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

SANTA TERESA GALLURA

Sezione

   

Foglio

23

Particella

848

Tipo mappale

16614

del:

18/01/2008

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

1 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 1A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

2 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T-1 2A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

3 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 3A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

4 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 4A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

5 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 5A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

6 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 6A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

7 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 7A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

8 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 8A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

9 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T-1 9A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

10 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 10A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

11 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 1C UFFICIO

12 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 2C UFFICIO

13 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 3C UFFICIO

14 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 4C UFFICIO

15 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 5C UFFICIO

16 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 6C UFFICIO

17 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 7C UFFICIO

18 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T-1 8C UFFICIO

19 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 9C UFFICIO

20 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 10C UFFICIO

21 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T 11C UFFICIO
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Direzione Provinciale di Sassari 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

22 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1-2 11A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

23 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 12A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

24 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 13A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

25 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1-2 14A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

26 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 15A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

27 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 16A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

28 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 17A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

29 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 18A ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

30 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 12C ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

31 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 13C ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

32 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 14C ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

33 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 15C ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

34 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 16C ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

35 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 17C ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

36 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 18C UFFICIO

37 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 19C UFFICIO

38 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 20C UFFICIO

39 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC 1 21C UFFICIO

40 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC S1 B1 BOX

41 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC S1 B2 BOX

42 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC S1 B3 BOX

43 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC S1 B4 BOX

44 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC S1 B5 BOX

45 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC S1 B6 BOX

46 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P26 AREA URBANA DI MQ.   13

47 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P27 AREA URBANA DI MQ.   13

48 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P28 AREA URBANA DI MQ.   13
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49 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P29 AREA URBANA DI MQ.   13

50 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P30 AREA URBANA DI MQ.   13

51 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P31 AREA URBANA DI MQ.   13

52 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P32 AREA URBANA DI MQ.   13

53 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P33 AREA URBANA DI MQ.   13

54 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P34 AREA URBANA DI MQ.   13

55 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P35 AREA URBANA DI MQ.   13

56 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P36 AREA URBANA DI MQ.   13

57 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P37 AREA URBANA DI MQ.   13

58 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P38 AREA URBANA DI MQ.   13

59 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P39 AREA URBANA DI MQ.   13

60 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P40 AREA URBANA DI MQ.   13

61 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P41 AREA URBANA DI MQ.   13

62 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P42 AREA URBANA DI MQ.   13

63 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P43 AREA URBANA DI MQ.   13

64 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P44 AREA URBANA DI MQ.   13

65 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P45 AREA URBANA DI MQ.   13

66 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P46 AREA URBANA DI MQ.   13

67 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P47 AREA URBANA DI MQ.   13

68 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P48 AREA URBANA DI MQ.   13

69 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P49 AREA URBANA DI MQ.   13

70 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P50 AREA URBANA DI MQ.   13

71 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P51 AREA URBANA DI MQ.   13

72 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P52 AREA URBANA DI MQ.   13

73 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P53 AREA URBANA DI MQ.   13

74 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P54 AREA URBANA DI MQ.   13

75 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P55 AREA URBANA DI MQ.   13
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76 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P56 AREA URBANA DI MQ.   13

77 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P57 AREA URBANA DI MQ.   13

78 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P58 AREA URBANA DI MQ.   13

79 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P59 AREA URBANA DI MQ.   13

80 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P60 AREA URBANA DI MQ.   13

81 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P61 AREA URBANA DI MQ.   13

82 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P62 AREA URBANA DI MQ.   13

83 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P63 AREA URBANA DI MQ.   13

84 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P64 AREA URBANA DI MQ.   13

85 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P65 AREA URBANA DI MQ.   16

86 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P66 AREA URBANA DI MQ.   14

87 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P67 AREA URBANA DI MQ.   14

88 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P68 AREA URBANA DI MQ.   14

89 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P69 AREA URBANA DI MQ.   14

90 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P70 AREA URBANA DI MQ.   14

91 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P71 AREA URBANA DI MQ.   14

92 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P72 AREA URBANA DI MQ.   14

93 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P73 AREA URBANA DI MQ.   13

94 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P74 AREA URBANA DI MQ.   13

95 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P75 AREA URBANA DI MQ.   13

96 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P76 AREA URBANA DI MQ.   13

97 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P77 AREA URBANA DI MQ.   13

98 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P78 AREA URBANA DI MQ.   13

99 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P79 AREA URBANA DI MQ.   13

100 PORTO POZZO - VIA
MATTEOTTI SNC T P80 AREA URBANA DI MQ.   18

101 T-1 BENE COMUNE NON CENSIBILE AI
SUB. 23 E 24

102 T-1 BENE COMUNE NON CENSIBILE AI
SUB. 25 E 26
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103 T-1 BENE COMUNE NON CENSIBILE AI
SUB. 27 E 28

104 T-1 BENE COMUNE NON CENSIBILE AI
SUB. 31 E 32

105 T-1 BENE COMUNE NON CENSIBILE AI
SUB. 33 E 34

106 T-1 BENE COMUNE NON CENSIBILE AI
SUB. 35 E 36

107 T-1 BENE COMUNE NON CENSIBILE AI
SUB. 37 E 38

108 T BENE COMUNE NON CENSIBILE A
TUTTI I SUB.

Visura telematica

Fine
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 17/02/2024 - n. T61875 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T61875 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 17/02/2024 - n. T61876 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T61876 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T61877 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T61877 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T62370 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T62370 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K
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C
at

as
to

 d
ei

 F
ab

br
ic

at
i -

 S
itu

az
io

ne
 a

l 1
7/

02
/2

02
4 

- 
C

om
un

e 
di

 S
A

N
TA

 T
E

R
E

SA
 G

A
L

L
U

R
A

(I
31

2)
 -

 <
  F

og
lio

 2
3 

- 
Pa

rt
ic

el
la

  8
34

 -
 S

ub
al

te
rn

o 
60

 >
V

IA
 G

IA
C

O
M

O
 M

A
T

T
E

O
T

T
I 

n.
 S

N
C

 P
ia

no
 T

SS0241942          25/07/2007

F
irm

at
o 

D
a:

 M
ar

ia
 G

ra
zi

a 
C

er
ch

ia
 E

m
es

so
 D

a:
 A

ru
ba

P
E

C
 E

U
 Q

ua
lif

ie
d 

C
er

tif
ic

at
es

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 5
09

b1
9f

8f
02

10
42

65
54

e0
7f

2e
58

fe
71

e



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 17/02/2024 - n. T62372 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K
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Data: 17/02/2024 - n. T62373 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K
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Data: 17/02/2024 - n. T62374 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K
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Data: 17/02/2024 - n. T63355 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63355 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63356 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63356 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63357 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63357 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63358 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63358 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63359 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63359 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63360 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63360 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63521 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63521 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63522 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63522 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63523 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63523 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 17/02/2024 - n. T63765 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data: 17/02/2024 - n. T63765 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K
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ALLEGATI A11 / 5    
ACQUARIO
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ALLEGATI A11 / 5    
ARIETE
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CAPRICORNO
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ALLEGATO A12 / 1
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Ultima planimetria in atti

Data: 17/02/2024 - n. T64479 - Richiedente: Telematico

Data: 17/02/2024 - n. T64479 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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REGOLAMENTO DI CONDOMINIO  

Palazzina “BILANCIA” 
Porto Pozzo - Santa Teresa Gallura (OT) 

 
 

TITOLO I 
CAPO I 

(Disposizioni generali) 
 
Art. 1 (Ubicazione e Proprietà Private) 
La Palazzina BILANCIA è sita nel Comune di Santa Teresa Gallura (OT) in 
località PORTO POZZO, nel comparto C3.1, LOTTO N°3 e fa parte del 
residence ZODIACO; comprende 6 (sei) unità ad uso abitazione e/o ufficio e 6 
(sei) aree urbane adibite a posti auto, vari camminamenti pedonali e vani scala 
e una porzione di strada comune a tutto il residence, il tutto identificato nel 
Comune di Santa Teresa Gallura (OT) al Foglio 23 Part. 862, piano terra e 
primo. 
 
Art. 2 (Supercondominio) 
Le Palazzine ACQUARIO, CAPRICORNO, ARIETE, site nell'adiacente 
comparto C3.2, lotto N° 2 e le palazzine TORO, LEONE e BILANCIA  site nel 
comparto C3.1, lotto N° 3, fanno parte di un unico supercondominio (residence 
ZODIACO) che regolamenta la gestione e l’uso della piscina comune situata 
all'interno del comparto C3.2, lotto N° 2, i camminamenti per accedere a detta 
piscina, e la strada di accesso alle varie aree di parcheggio. Detto 
supercondominio ha un proprio regolamento e proprie tabelle millesimali per la 
ripartizione delle spese di manutenzione della piscina e delle cose comuni alle 
sei palazzine; la società costruttrice si riserva la stesura di detto regolamento, 
con le relative tabelle, in accordo con l’amministratore condominiale. 
 

CAPO II 
(Norme sull’uso delle cose comuni) 

 
Art. 3 (Proprietà comune) 
Costituiscono proprietà comune a tutti i condomini, indivisibile e irrinunciabile, 
tutte quelle parti, locali, cose ed impianti degli edifici che in base a titolo non 
risultino di proprietà individuale. 
In particolare sono comuni: 

- l’area su cui sorgono gli edifici, le fondazioni, i muri maestri, tutte le altre 
opere destinate a dare stabilità ai fabbricati (pilastri, architravi, ecc.), i 
tetti, i lastricati solai, i passaggi, le scale, le aree verdi; 

- le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere che servono 
all’uso e al godimento comune, quali pozzi, le cisterne, gli acquedotti, le 
fognature ed i canali di scarico, gli impianti per l’acqua, per il gas, per 
l’energia elettrica, per la televisione e simili fino al punto di diramazione 
degli impianti ai locali di proprietà esclusiva dei singoli condomini; 
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- la porzione di area adibita a verde e camminamenti, meglio identificata 
al Foglio 23, part. 862, Subalterni n°46 e 48. 

 
Art. 4 (Quote dei partecipanti) 
L’entità delle quote di comproprietà dei singoli condomini è proporzionale alla 
porzione di piano che gli appartiene. 
Il valore proporzionale delle singole unità è espresso in millesimi come risulta 
nella tabella millesimale A allegata al presente regolamento di cui costituisce 
parte integrante. 
 
Art. 5 (Uso e godimento della cosa comune) 
È fatto divieto ai singoli condomini di intraprendere, senza apposita 
deliberazione dell’assemblea, opere di modificazione, di conservazione e di 
godimento delle parti comuni. 
Sono tassativamente vietati i seguenti usi delle cose comuni: 

- Occupare spazi comuni in qualsiasi modo e con qualsiasi  oggetto, 
come bidoni per l’immondizia, bauli, mobili, ecc.; 

- Alloggiare animali nelle parti comuni. È consentito tenere animali nelle 
proprietà esclusive, purché non arrechino danno alle cose comuni e 
disturbo alle persone; 

- Utilizzare spazi comuni, nonché prese dell’acqua comuni per il lavaggio 
di autovetture, gommoni o quant’altro; 

- Utilizzare, in qualsiasi orario, gli spazi verdi o i passaggi per giocare a 
palla o ad altri giochi.  

 
Art. 6 (Lavori sulle proprietà dei partecipanti) 
Ogni condomino è obbligato ad eseguire nei locali di sua proprietà le 
riparazioni la cui omissione possa danneggiare la proprietà comune o quella 
degli altri condomini. 
Egli deve permettere che nell’interno dei locali di sua proprietà si proceda alle 
ispezioni ed ai lavori che si dovessero eseguire sulle parti comuni degli edifici 
o su quelle private dei singoli condomini. A tal fine una copia delle chiavi deve 
essere sempre disponibile in loco, depositata presso l’amministratore 
condominiale o, qualora il condomino non abbia fiducia nell’amministratore, 
presso un’altra persona di Santa Teresa Gallura facilmente reperibile. 
Nessuna indennità, o risarcimento, spetta al singolo condomino per il mancato 
utilizzo del proprio bene in seguito all’esecuzione dei lavori di cui al 
precedente comma. 
Nel caso di comprovata urgenza di riparazioni alle porzioni in proprietà privata, 
l’amministratore può agire senza preventiva autorizzazione, qualora dalla 
mancata riparazione possa derivare un pregiudizio alle parti comuni. Le 
somme dovute al condomino per tali riparazioni dovranno, da questi, essere 
rimborsate entro 10 gg. dalla richiesta inoltrata dall’amministratore.  
Per garantire il decoro dell’edificio durante tutto l’anno, la manutenzione dei 
giardini privati viene sin d’ora delegata all’amministrazione condominiale. 
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Art. 7 (Innovazioni) 
Con la maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del valore 
millesimale dell’edificio, i condomini potranno deliberare l’effettuazione di 
innovazioni dirette al miglioramento o all’uso più comodo o al maggior 
rendimento delle cose comuni. 
Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla 
sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che 
rendano talune parti comuni dell’edificio inservibili all’uso o al godimento 
anche di un solo condomino. 
 
Art. 8 (Innovazioni gravose o voluttuarie) 
Qualora l’innovazione porti una spesa molto gravosa o abbia carattere 
voluttuario rispetto alle particolari condizioni e all’importanza degli edifici, e 
consista in opere, impianti o manufatti suscettibili di utilizzazione separata, i 
condomini che non intendono trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi 
contributo nella spesa. 
Nel caso di impossibilità di utilizzo separato dell’innovazione si deroga a 
quanto previsto dall’art. 1121, 2 comma, C.C., e si applica l’art. 1120, 1 
comma, C.C. consentendo l’innovazione gravosa o voluttuaria che venga 
approvata con un numero di voti che rappresentino la maggioranza dei 
partecipanti al condominio e i due terzi del valore millesimale dell’edificio. 
 

CAPO III 
(Norme sull’uso delle cose proprie) 

 
Art. 9 (Obblighi e diritti dei condomini su cose proprie) 
Nell’esercizio del proprio diritto di proprietà i condomini devono rispettare le 
seguenti norme: 

- è vietato eseguire, senza preventiva comunicazione all’amministratore, 
innovazioni nelle proprietà individuali che interessino in via diretta o 
indiretta le parti comuni (ad esempio occupazione con materiale da 
costruzione o simili); 

- a tutti i condomini è tassativamente vietato il sovraccarico eccessivo dei 
locali, verande, o terrazzi, l’uso smodato di radio, televisori, strumenti 
musicali, particolarmente prima delle ore 8.00 e dopo le 23.00, nonché 
l’esercizio di attività emananti odori, rumori, scuotimenti, fumo, 
eccedenti la normale tollerabilità; 

- è vietato annaffiare fiori e piante o lavare i balconi nelle ore del giorno e 
della notte in cui l’operazione possa arrecare disturbo, danno o 
pregiudizio alle persone e cose sottostanti. In ogni caso il condomino 
dovrà adottare tutti gli accorgimenti per evitare che l’acqua vada a 
cadere sui piani sottostanti; 

- è vietato stendere panni, lenzuola, teli da spiaggia nelle facciate 
esterne. È consentito stendere panni nelle verande di proprietà 
esclusiva a condizione che non siano visibili dall’esterno; 

- in caso di locazione di unità immobiliare, il conduttore è tenuto alla 
precisa osservazione del presente regolamento, dovendo tale obbligo 
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essere inserito nel contratto di locazione. Il condomino locatore sarà 
responsabile in solido con il suo conduttore di tutte le violazioni al 
regolamento e dei danni provocati dal conduttore stesso. Il condomino 
non può servirsi dell’opera dell’amministratore per l’eventuale 
riscossione di quote condominiali dall’inquilino. 

 
Art. 10 (Trasferimenti di proprietà) 
Il condomino dovrà comunicare all’amministratore ogni cambiamento di 
domicilio; in difetto le eventuali comunicazioni si daranno per avvenute con 
l’invio delle stesse al precedente domicilio. 
Dovranno essere comunicati all’amministratore anche i trasferimenti di 
proprietà dell’immobile; in difetto il venditore sarà tenuto a risarcire al 
condominio tutti i danni causati da siffatta omissione. In ogni caso il nuovo 
proprietario non avrà diritto di partecipare alle assemblee, né ricevere i relativi 
avvisi se prima non avrà comunicato tale sua qualità. La comunicazione in 
questione dovrà essere inviata anche dagli aventi causa in forza di atto mortis 
causa: alla comunicazione dovrà essere allegata copia del titolo di acquisto 
della proprietà. 
È fatto obbligo al proprietario alienante di far inserire nell’atto di trasferimento 
della proprietà una specifica clausola con la quale l’acquirente si obbliga ad 
accettare senza riserva alcuna il regolamento di condominio in vigore nel 
condominio, al momento dell’atto di trasferimento. In difetto, l’alienante sarà 
tenuto a risarcire tutti i danni derivanti al condominio da tale omissione. 
 
Art. 11 (Comproprietà) 
Qualora il diritto di proprietà dell’unità immobiliare sia in comunione tra più 
persone, tutte sono tenute, in solido fra loro, ad adempiere alle obbligazioni 
derivanti nei confronti del condominio. 
 

TITOLO II 
(Norme per la ripartizione delle spese) 

  
Art. 12 (Contributi alle spese e ai servizi comuni) 
Tutti i condomini devono contribuire alle spese necessarie alla conservazione 
e manutenzione delle cose comuni elencate nell’art. 3 del presente 
regolamento, nonché alle spese necessarie per le opere di innovazione 
riguardanti le cose stesse e deliberate dall’assemblea ai sensi degli art. 7 e 8 
del presente regolamento, a quelle per l’assicurazione dell’edificio e per la 
tenuta del conto corrente bancario, in proporzione del valore delle loro quote 
come indicato nella “tabella millesimale A” allegata al presente regolamento. 
La presente norma si applica anche in ordine alle spese inerenti al 
funzionamento e la manutenzione degli impianti per la distribuzione dell’acqua, 
del gas e dell’illuminazione delle parti comuni, al giardinaggio, e alla pulizia 
della cosa comune ed, in ogni caso, a tutte le spese regolarmente approvate 
dall’assemblea. 
Non è motivo di esonero dal pagamento delle spese condominiali il fatto che il 
condomino non intenda usufruire del servizio e del bene comune. 
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Art. 13 (Acqua) 
La spesa relativa alla quota condominiale del consumo di acqua è ripartita in 
base alla “tabella millesimale A” allegata al presente regolamento. 
 
Art. 14 (Pagamento delle quote) 
Le quote condominiali, stabilite a norma dal presente regolamento e dal 
Codice Civile, dovranno essere versate all’amministratore alle scadenze 
stabilite dall’assemblea. 
Il pagamento dovrà essere effettuato alle scadenze stabilite tramite 
pagamento a mani dell’amministratore medesimo oppure tramite accredito sul 
conto corrente bancario del condominio. Trascorsi 10 gg. dalla scadenza del 
termine del pagamento decorrono gli interessi moratori: 
il perdurare della mora per 30 gg. autorizzerà l’amministratore,  oltre a 
procedere in giudizio per il recupero coattivo del credito, anche a 
disattivare al condomino moroso tutti i servizi comuni fatto salvo, in ogni 
caso, il risarcimento del maggior danno causato al condominio. Non è 
concessa facoltà ai condomini di ritardare o sospendere i pagamenti per 
nessun motivo e neppure al fine di produrre eccezioni. 
 

TITOLO III 
(Amministratore e rappresentanza) 

 
CAPO I 

(Disposizioni generali) 
 

Art. 15 (Organi del condominio) 
Gli organi di rappresentanza e di amministrazione del condominio sono: 
l’amministratore, l’assemblea dei condomini e, quale organo facoltativo, il 
consiglio condominiale. 
 

CAPO II 
(Amministratore) 

 
Art. 16 (Amministratore). L’amministratore è nominato dall’assemblea, 
l’incarico ha la durata di anni uno. L’assemblea determina il compenso e può, 
in ogni  tempo, revocare l’amministratore. L’incarico di amministratore può 
essere attribuito anche a persone estranee al condominio. La società 
costruttrice, onde facilitare l’avvio del condominio, si riserva la nomina 
dell’amministratore per i primi tre anni di esercizio, così come la stesura del 
regolamento condominiale del supercondominio del residence ZODIACO e 
delle relative tabelle per la ripartizione delle spese per la gestione della piscina 
e delle cose comuni alle sei palazzine. L’amministratore viene sin d’ora 
nominato nella persona del sig. Antonio Canu ( strada vicinale S. Quirico n° 
49, 07100 Sassari ). 
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Art. 17 (Poteri e doveri) 
All’amministratore sono demandate le seguenti attribuzioni: 

- l’esecuzione delle deliberazioni dell’assemblea dei condomini e 
l’applicazione del regolamento condominiale; 

- la disciplina dell’uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi 
condominiali in modo da assicurare il miglior godimento a tutti i 
condomini; 

- la riscossione dei contributi e l’erogazione delle spese occorrenti per la 
manutenzione ordinaria delle parti comuni; 

- il compimento di tutti quegli atti che si rendano necessari per meglio 
conservare le parti comuni dell’edificio, nonché l’attività di manutenzione 
ordinaria dei beni comuni; 

- l’intrattenimento dei rapporti con le attività giudiziarie e amministrative, 
nonché la rappresentanza attiva e passiva dei partecipanti al 
condominio e può agire in giudizio sia contro terzi, sia contro gli stessi 
condomini. Qualora le liti o i provvedimenti adottati dall’autorità 
giudiziaria o amministrativa esorbitino i propri poteri deve senza indugio 
convocare l’assemblea; 

- la redazione, entro 60 gg. dalla scadenza del consiglio annuale, del 
bilancio della gestione, il quale verrà trasmesso in copia a tutti i 
condomini unitamente all’avviso di convocazione all’assemblea; 

- il compimento di atti di straordinaria manutenzione nei casi di urgenza, 
con l’obbligo di riferirne all’assemblea nella prima convocazione e 
comunque per una spesa non superiore al 30% della somma prevista in 
bilancio quale fondo per le spese straordinarie. Se la spesa prevista per 
la riparazione è superiore al 30% del fondo per le spese straordinarie è 
necessario il consenso dell’eventuale consiglio dei condomini, fermo 
restando l’obbligo di riferirne all’assemblea. 

Qualora l’amministratore contravvenga ad uno solo degli obblighi inerenti la 
propria funzione può essere revocato dall’assemblea e tenuto al risarcimento 
dei danni causati. 
L’amministratore non è tenuto ad alcun compito o assistenza nei confronti 
delle proprietà esclusive dei singoli condomini. 
 
Art. 18 (Tenuta dei registri) 
L’amministratore deve tenere i registro dei verbali, il libro di cassa, un elenco 
dei proprietari e degli inquilini, un tipo planimetrico dell’immobile, un inventario 
degli eventuali beni mobili di proprietà comune, nonché tutte le pezze 
giustificative delle spese effettuate e delle somme ricevute relative all’esercizio 
in corso. 
I documenti giustificativi del rendiconto annuale della gestione e del bilancio 
preventivo potranno essere consultati dai condomini, presso l’amministratore, 
nei venti giorni precedenti l’assemblea ordinaria. A ciascun condomino è 
concessa facoltà, qualora vi sia un interesse apprezzabile, di ottenere copia 
dei documenti in possesso dell’amministratore previa anticipazione della 
spese occorrente. 
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Art. 19 (Fondo spese) 
Onde provvedere alle spese di manutenzione straordinaria può essere stabilito 
un fondo di riserva sotto forma di contributo straordinario. 
L’amministrazione di tale fondo deve essere tenuta separata da quella 
comune. 
È fatto divieto all’amministratore stornare somme da un fondo all’altro. 
 
Art. 20 (Esercizio finanziario) 
L’esercizio finanziario va dal 1° luglio al 30 giugno di ogni anno. La somma 
risultante a debito dei singoli condomini deve essere corrisposta entro 15 gg. 
dalla comunicazione dell’amministratore. 
 

CAPO III 
(Consiglio dei condomini) 

 
Art. 21 (Composizione e funzioni) 
Qualora l’assemblea lo ritenga opportuno, quest’ultima può nominare il 
consiglio dei condomini, il quale è composto da tre membri eletti 
dall’assemblea e dura in carica un anno. I membri del consiglio dei condomini 
non percepiscono alcun tipo di compenso o di indennità, il consiglio dei 
condomini svolge attività consultiva, su richiesta dell’amministratore, nei 
confronti dell’attività dello stesso e tenta di redimere eventuali controversie del 
condominio. 
Il parere del consiglio dei condomini deve essere richiesto esclusivamente nei 
casi previsti dal presente regolamento, nonché in tutti i casi in cui 
l’amministratore lo ritenga necessario. Dei pareri del consiglio dei condomini 
deve essere redatto processo verbale raccolto in apposito libro. 
 

CAPO VI 
(Assemblea) 

  
Art. 22 (Convocazione) 
L’assemblea si riunisce, in via ordinaria, non oltre 60 gg. dopo la chiusura 
dell’esercizio finanziario ed, in via straordinaria, è convocata 
dall’amministratore ogni qual volta ne ravvisi la necessità o allorquando ne 
facciano richiesta almeno 5 condomini che rappresentino almeno il 30% del 
valore millesimale dell’intero edificio. In quest’ultima ipotesi, qualora 
l’amministratore non provveda entro 10 gg. i condomini richiedenti possono 
provvedervi direttamente. 
L’avviso di convocazione deve essere comunicato almeno 8 gg. liberi prima 
dell’assemblea. 
Nell’avviso devono essere indicati gli argomenti all’ordine del giorno. Nei giorni 
precedenti la convocazione, i condomini possono prendere visione dei 
documenti inerenti gli argomenti in discussione. 
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Art. 23 (Lavori dell’assemblea) 
I convenuti all’assemblea, trascorsi quindici minuti dall’ora fissata, 
nomineranno, di volta in volta, un presidente ed un segretario, scegliendoli tra i 
partecipanti ad esclusione dell’amministratore. L’assemblea non può 
deliberare se non risulta che tutti i condomini siano stati invitati alla riunione. 
 
Art. 24 (Diritto di voto) 
Tutti i condomini hanno diritto di partecipare all’assemblea anche a mezzo di 
rappresentante delegato. 
Qualora una unità immobiliare o porzione di essa appartenga pro indiviso a più 
persone, l’avviso di convocazione può essere inviato ad uno solo dei 
comproprietari ed all’assemblea ha diritto di partecipare solo uno di questi 
appositamente designato dagli altri comproprietari. In mancanza di accordo fra 
gli interessati, relativamente a chi eserciti il diritto di voto, provvede il 
presidente dell’assemblea tramite sorteggio. 
L’usufruttuario esercita il diritto di voto relativamente agli affari che attengono 
all’ordinaria amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei servizi 
comuni; delle deliberazioni che riguardano innovazioni, ricostruzioni e opere di 
manutenzione straordinaria delle parti comuni dell’edificio il diritto di voto 
spetta al nudo proprietario. 
Il conduttore, previa autorizzazione del proprietario stesso, ha il diritto di 
intervenire e di votare, in luogo di proprietario dell’appartamento locatogli, 
nell’assemblea condominiale, quando si debba discutere delle spese e delle 
modalità di gestione di servizi. 
 
Art. 25 (Deleghe) 
È possibile intervenire nel corso dell’assemblea a mezzo di rappresentante. 
Il rappresentante può essere un altro condomino ovvero persona estranea al 
condominio. 
Non è possibile concedere delega all’amministratore. 
Ciascun intervenuto all’assemblea non può rappresentare più di cinque aventi 
diritto. 
La delega può essere concessa in calce all’avviso di convocazione o con atto 
separato. 
 
Art. 26 (Deliberazioni) 
Per la regolare costituzione dell’assemblea è necessaria la presenza di tanti 
condomini che rappresentino i due terzi del valore millesimale dell’edificio e i 
due terzi dei partecipanti al condominio. 
Sono valide le deliberazioni con un numero di voti che rappresentino la 
maggioranza degli interventi e almeno la metà del valore millesimale 
dell’edificio. 
Qualora l’assemblea non possa deliberare in prima convocazione per 
mancanza di numero, verrà rievocata in seconda convocazione, in un giorno 
successivo e non oltre il decimo giorno rispetto a quello della prima 
convocazione e che potrà essere indicato preventivamente anche nell’avviso 
di convocazione. 
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La deliberazione presa dall’assemblea in seconda convocazione è valida se 
riporta un numero di voti che rappresenti un terzo dei partecipanti al 
condominio e almeno un terzo del valore millesimale dell’edificio. 
 
Art. 27 (Maggioranza qualificata) 
Devono essere prese con la maggioranza indicata nel 3° comma dell’articolo 
precedente le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca 
dell’amministratore, quelle relative alle liti attive e passive che esorbitano dai 
poteri dell’amministratore medesimo, le deliberazioni concernenti la 
ricostruzione dell’edificio o le riparazioni straordinarie di notevoli entità. 
Devono essere approvate con la maggioranza dei partecipanti  al condominio 
e i due terzi dell’intero edificio le innovazioni di cui all’art. 7 e 8 del presente 
regolamento, nonché quelle previste dall’art. 31 dello stesso. 
Delle deliberazioni viene redatto processo verbale da trascriversi nell’apposito 
registro tenuto dall’amministratore. Il processo verbale deve essere sottoscritto 
dal presidente, dal segretario e da almeno uno dei condomini presenti. 
 
Art. 28  (Poteri) 
L’assemblea può deliberare, oltre che su quanto previsto dagli articoli 
precedenti, sui seguenti argomenti: 

- nomina e revoca dell’amministratore, nonché sull’eventuale retribuzione 
dello stesso; 

- approvazione del bilancio preventivo delle spese occorrenti durante 
l’anno e relativa ripartizione fra i condomini; 

- approvazione del rendiconto annuale dell’amministrazione, sua 
ripartizione ed eventuale impiego dei residui attivi; 

- opere di ordinaria e straordinaria manutenzione. 
 
Art. 29 (Efficacia delle deliberazione e impugnazione) 
Le deliberazioni dell’assemblea, prese a norma di legge e del presente 
regolamento, sono obbligatorie per tutti i condomini compresi gli assenti e i 
dissenzienti e, quindi, vincolati alla contribuzione delle spese che da esse 
dovessero eventualmente derivare. 
L’amministratore deve trasmettere copia delle deliberazioni ai condomini 
assenti entro 30 gg. dalla data della stessa. 
Contro le deliberazioni contrarie dalla legge o al regolamento di condominio, 
ogni condomino dissenziente può proporre ricorso all’attività giudiziaria stessa. 
Il ricorso non sospende l’esecuzione del provvedimento, salvo che la 
sospensione non sia ordinata dall’attività giudiziaria stessa. Il ricorso deve 
essere proposto, a pena di decadenza, entro 30 gg. dalla data di deliberazione 
per i dissenzienti e dalla data di comunicazione per gli assenti. 
 
Art. 30 (Liti) 
Qualora l’assemblea abbia deliberato di promuovere una lite o di resistere ad 
una domanda, nei casi di liti attive o passive che esorbitano dai poteri 
dell’amministratore, il condomino dissenziente, con atto da notificarsi 
all’amministratore, può separare la propria responsabilità in ordine alle 
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conseguenze della lite in caso di soccombenza. L’atto deve essere notificato 
entro 30 gg. dalla data in cui il condomino ha avuto notizia della deliberazione. 
Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per ciò che ha dovuto pagare 
alla parte vittoriosa. Qualora l’esito della lite sia favorevole al condomino, il 
condomino dissenziente che abbia tratto vantaggio è tenuto a concorrere nelle 
spese di giudizio che non sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente. 

 
TITOLO IV 

(Norme sulla tutela del decoro degli edifici) 
 

Art. 31 (Opere vietate) 
Ogni modifica o innovazione apportate alle singole proprietà private, che 
incida sul decoro esterno degli edifici, deve essere preventivamente approvata 
dall’assemblea totalitaria. 
È tassativamente vietato eseguire in proprio, le seguenti opere: 

- apporre tendaggi esterni alle finestre, alle verande, nonché chiudere 
quest’ultime con serramenti di qualunque tipo; 

- effettuare tinteggiatura esterna delgli edifici, dei serramenti, nonché 
delle ringhiere.  

- eseguire lavori di giardinaggio o piantumazioni nel verde comune senza 
preventivo accordo con l’amministratore; 

- apporre antenne di qualsiasi tipo all’esterno e sul tetto degli edifici; 
- applicare stenditoi e simili sulle facciate degli edifici; 
- applicare all’esterno degli edifici unità per il trattamento dell’aria, per il 

riscaldamento o pompe di calore; 
- qualunque modifica che pregiudichi l’aspetto estetico degli edifici. 

 
Art. 32 (Utilizzo delle Aree Esterne e dei Giardini Privati). 
A tutela del decoro del residence, si da atto che nelle aree esterne adibite a 
parcheggio potranno sostare esclusivamente automobili e motociclette di 
proprietà dei condomini del residence o dei loro ospiti, nei rispettivi spazi di 
proprietà. E' assolutamente vietato il parcheggio di camper, roulotte, tende, 
carrelli o il deposito di materiale di ogni altro genere, anche per breve 
periodo. 
A tutela del decoro del residence è altresì tassativamente vietato sostare con 
qualunque mezzo o cosa, anche per breve periodo, nelle aree di transito, nelle 
strade, nei corselli, nei vialetti, nei giardini comuni e/o privati. 
L'amministratore è autorizzato sin d'ora, e ne ha l'obbligo, a provvedere nel più 
breve tempo possibile a rimuovere, ciò che indebitamente parcheggiato 
all'interno degli parcheggi privati o in altre aree del residence, a spesa del 
condomino in difetto. 
L'amministratore è autorizzato sin d'ora, e ne ha l'obbligo, a provvedere nel più 
breve tempo possibile a rimuovere, tendaggi, gazebo, barbecue o qualsiasi 
altra installazione, fissa o mobile, sempre a spese del condomino in difetto, 
installata senza preventiva approvazione delle assemblee condominiali nelle 
aree o giardini privati, sui balconi o sulle verande. 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
ar

ia
 G

ra
zi

a 
C

er
ch

ia
 E

m
es

so
 D

a:
 A

ru
ba

P
E

C
 E

U
 Q

ua
lif

ie
d 

C
er

tif
ic

at
es

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 5
09

b1
9f

8f
02

10
42

65
54

e0
7f

2e
58

fe
71

e



REGOLAMENTO DI CONDOMINIO 
Palazzina “BILANCIA” 

Porto Pozzo -  Santa Teresa Gallura (OT) 

REGOLAMENTO BILANCIA – MAGGIO 2011.org 

 Pag. 11/12 

 

TITOLO V 
(Norme finali) 

 
Art. 33 (Allegati) 
Al presente regolamento vengono allegati e ne costituiscono parte integrante, i 
seguenti documenti: 

- Relazione tecnica relativa al calcolo dei millesimi delle tabelle 
millesimali. 

- Tabella millesimale A. 
 
Art. 34 (Norme applicabili) 
Per tutto quanto non previsto in questo regolamento si applicano le norme 
dettate al riguardo del Codice Civile e dalle Disposizioni di attuazione e 
transitorie dello stesso. 

 
 
 
 

RELAZIONE TECNICA DI CALCOLO 
DELLE TABELLE  MILLESIMALI 

 
 
Il calcolo dei millesimi stato effettuato secondo i seguenti criteri: 
 

 
1) Moltiplicazione delle superfici delle singole proprietà per i seguenti 

coefficienti correttivi: 
- camere, soggiorni,servizi e disimpegni  γc          = 1.00 
- magazzini        γmag      = 0.80 
- verande e balconi           γvs         = 0.50 
- giardini privati                         γg          = 0.20 
- posti auto esterni       γpa e  = 0.20 
- box auto e magazzini e cantine interrati  γpa  i   = 0.30 
 
 

2) Applicazione della formula:         
 

millesimi unità i = (Ai / ΣAi) x 1000 
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Tabella millesimale A 

 

UNITA' DATI CATASTALI MILLESIMI 

BILANCIA - “1” f.23, mapp. 862, sub   8 174,78 

BILANCIA - “2” f.23, mapp. 862, sub   9 186,16 

BILANCIA - “3” f.23, mapp. 862, sub 10 
f.23, mapp. 862, sub 49 

185,09 
2,25 

BILANCIA - “4” f.23, mapp. 862, sub 11 
f.23, mapp. 862, sub 50 

149,55 
4,92 

BILANCIA - “5” f.23, mapp. 862, sub 21 129,75 

BILANCIA - “6” f.23, mapp. 862, sub 22 128,98 

P.A. EST. - “14” f.23, mapp. 862, sub 37 6,42 

P.A. EST. - “15” f.23, mapp. 862, sub 38 6,42 

P.A. EST. - “16” f.23, mapp. 862, sub 39 6,42 

P.A. EST. - “17” f.23, mapp. 862, sub 40 6,42 

P.A. EST. - “18” f.23, mapp. 862, sub 41 6,42 

P.A. EST. - “19” f.23, mapp. 862, sub 42 6,42 

  1.000,00 
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REGOLAMENTO DI CONDOMINIO  

Palazzina “LEONE” 
Porto Pozzo - Santa Teresa Gallura (OT) 

 
 

TITOLO I 
CAPO I 

(Disposizioni generali) 
 
Art. 1 (Ubicazione e Proprietà Private) 
La Palazzina LEONE è sita nel Comune di Santa Teresa Gallura (OT) in 
località PORTO POZZO, nel comparto C3.1, LOTTO N°3 e fa parte del 
residence ZODIACO; comprende 9 (nove) unità ad uso abitazione e/o ufficio e 
8 (otto) aree urbane adibite a posti auto, vari camminamenti pedonali e vani 
scala e una porzione di strada comune a tutto il residence, il tutto identificato 
nel Comune di Santa Teresa Gallura (OT) al Foglio 23 Part. 862, piano terra 
e primo. 
 
Art. 2 (Supercondominio) 
Le Palazzine ACQUARIO, CAPRICORNO, ARIETE, site nell'adiacente 
comparto C3.2, lotto N° 2 e le palazzine TORO, LEONE e BILANCIA  site nel 
comparto C3.1, lotto N° 3, fanno parte di un unico supercondominio (residence 
ZODIACO) che regolamenta la gestione e l’uso della piscina comune situata 
all'interno del comparto C3.2, lotto N° 2, i camminamenti per accedere a detta 
piscina, e la strada di accesso alle varie aree di parcheggio. Detto 
supercondominio ha un proprio regolamento e proprie tabelle millesimali per la 
ripartizione delle spese di manutenzione della piscina e delle cose comuni alle 
sei palazzine; la società costruttrice si riserva la stesura di detto regolamento, 
con le relative tabelle, in accordo con l’amministratore condominiale. 
 

CAPO II 
(Norme sull’uso delle cose comuni) 

 
Art. 3 (Proprietà comune) 
Costituiscono proprietà comune a tutti i condomini, indivisibile e irrinunciabile, 
tutte quelle parti, locali, cose ed impianti degli edifici che in base a titolo non 
risultino di proprietà individuale. 
In particolare sono comuni: 

- l’area su cui sorgono gli edifici, le fondazioni, i muri maestri, tutte le altre 
opere destinate a dare stabilità ai fabbricati (pilastri, architravi, ecc.), i 
tetti, i lastricati solai, i passaggi, le scale, le aree verdi; 

- le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere che servono 
all’uso e al godimento comune, quali pozzi, le cisterne, gli acquedotti, le 
fognature ed i canali di scarico, gli impianti per l’acqua, per il gas, per 
l’energia elettrica, per la televisione e simili fino al punto di diramazione 
degli impianti ai locali di proprietà esclusiva dei singoli condomini; 
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- la porzione di area adibita a verde e camminamenti, meglio identificata 
al Foglio 23, part. 862, Subalterni n°46 e 48. 

 
Art. 4 (Quote dei partecipanti) 
L’entità delle quote di comproprietà dei singoli condomini è proporzionale alla 
porzione di piano che gli appartiene. 
Il valore proporzionale delle singole unità è espresso in millesimi come risulta 
nella tabella millesimale A allegata al presente regolamento di cui costituisce 
parte integrante. 
 
Art. 5 (Uso e godimento della cosa comune) 
È fatto divieto ai singoli condomini di intraprendere, senza apposita 
deliberazione dell’assemblea, opere di modificazione, di conservazione e di 
godimento delle parti comuni. 
Sono tassativamente vietati i seguenti usi delle cose comuni: 

- Occupare spazi comuni in qualsiasi modo e con qualsiasi  oggetto, 
come bidoni per l’immondizia, bauli, mobili, ecc.; 

- Alloggiare animali nelle parti comuni. È consentito tenere animali nelle 
proprietà esclusive, purché non arrechino danno alle cose comuni e 
disturbo alle persone; 

- Utilizzare spazi comuni, nonché prese dell’acqua comuni per il lavaggio 
di autovetture, gommoni o quant’altro; 

- Utilizzare, in qualsiasi orario, gli spazi verdi o i passaggi per giocare a 
palla o ad altri giochi.  

 
Art. 6 (Lavori sulle proprietà dei partecipanti) 
Ogni condomino è obbligato ad eseguire nei locali di sua proprietà le 
riparazioni la cui omissione possa danneggiare la proprietà comune o quella 
degli altri condomini. 
Egli deve permettere che nell’interno dei locali di sua proprietà si proceda alle 
ispezioni ed ai lavori che si dovessero eseguire sulle parti comuni degli edifici 
o su quelle private dei singoli condomini. A tal fine una copia delle chiavi deve 
essere sempre disponibile in loco, depositata presso l’amministratore 
condominiale o, qualora il condomino non abbia fiducia nell’amministratore, 
presso un’altra persona di Santa Teresa Gallura facilmente reperibile. 
Nessuna indennità, o risarcimento, spetta al singolo condomino per il mancato 
utilizzo del proprio bene in seguito all’esecuzione dei lavori di cui al 
precedente comma. 
Nel caso di comprovata urgenza di riparazioni alle porzioni in proprietà privata, 
l’amministratore può agire senza preventiva autorizzazione, qualora dalla 
mancata riparazione possa derivare un pregiudizio alle parti comuni. Le 
somme dovute al condomino per tali riparazioni dovranno, da questi, essere 
rimborsate entro 10 gg. dalla richiesta inoltrata dall’amministratore.  
Per garantire il decoro dell’edificio durante tutto l’anno, la manutenzione dei 
giardini privati viene sin d’ora delegata all’amministrazione condominiale. 
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Art. 7 (Innovazioni) 
Con la maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del valore 
millesimale dell’edificio, i condomini potranno deliberare l’effettuazione di 
innovazioni dirette al miglioramento o all’uso più comodo o al maggior 
rendimento delle cose comuni. 
Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla 
sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che 
rendano talune parti comuni dell’edificio inservibili all’uso o al godimento 
anche di un solo condomino. 
 
Art. 8 (Innovazioni gravose o voluttuarie) 
Qualora l’innovazione porti una spesa molto gravosa o abbia carattere 
voluttuario rispetto alle particolari condizioni e all’importanza degli edifici, e 
consista in opere, impianti o manufatti suscettibili di utilizzazione separata, i 
condomini che non intendono trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi 
contributo nella spesa. 
Nel caso di impossibilità di utilizzo separato dell’innovazione si deroga a 
quanto previsto dall’art. 1121, 2 comma, C.C., e si applica l’art. 1120, 1 
comma, C.C. consentendo l’innovazione gravosa o voluttuaria che venga 
approvata con un numero di voti che rappresentino la maggioranza dei 
partecipanti al condominio e i due terzi del valore millesimale dell’edificio. 
 

CAPO III 
(Norme sull’uso delle cose proprie) 

 
Art. 9 (Obblighi e diritti dei condomini su cose proprie) 
Nell’esercizio del proprio diritto di proprietà i condomini devono rispettare le 
seguenti norme: 

- è vietato eseguire, senza preventiva comunicazione all’amministratore, 
innovazioni nelle proprietà individuali che interessino in via diretta o 
indiretta le parti comuni (ad esempio occupazione con materiale da 
costruzione o simili); 

- a tutti i condomini è tassativamente vietato il sovraccarico eccessivo dei 
locali, verande, o terrazzi, l’uso smodato di radio, televisori, strumenti 
musicali, particolarmente prima delle ore 8.00 e dopo le 23.00, nonché 
l’esercizio di attività emananti odori, rumori, scuotimenti, fumo, 
eccedenti la normale tollerabilità; 

- è vietato annaffiare fiori e piante o lavare i balconi nelle ore del giorno e 
della notte in cui l’operazione possa arrecare disturbo, danno o 
pregiudizio alle persone e cose sottostanti. In ogni caso il condomino 
dovrà adottare tutti gli accorgimenti per evitare che l’acqua vada a 
cadere sui piani sottostanti; 

- è vietato stendere panni, lenzuola, teli da spiaggia nelle facciate 
esterne. È consentito stendere panni nelle verande di proprietà 
esclusiva a condizione che non siano visibili dall’esterno; 

- in caso di locazione di unità immobiliare, il conduttore è tenuto alla 
precisa osservazione del presente regolamento, dovendo tale obbligo 
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essere inserito nel contratto di locazione. Il condomino locatore sarà 
responsabile in solido con il suo conduttore di tutte le violazioni al 
regolamento e dei danni provocati dal conduttore stesso. Il condomino 
non può servirsi dell’opera dell’amministratore per l’eventuale 
riscossione di quote condominiali dall’inquilino. 

 
Art. 10 (Trasferimenti di proprietà) 
Il condomino dovrà comunicare all’amministratore ogni cambiamento di 
domicilio; in difetto le eventuali comunicazioni si daranno per avvenute con 
l’invio delle stesse al precedente domicilio. 
Dovranno essere comunicati all’amministratore anche i trasferimenti di 
proprietà dell’immobile; in difetto il venditore sarà tenuto a risarcire al 
condominio tutti i danni causati da siffatta omissione. In ogni caso il nuovo 
proprietario non avrà diritto di partecipare alle assemblee, né ricevere i relativi 
avvisi se prima non avrà comunicato tale sua qualità. La comunicazione in 
questione dovrà essere inviata anche dagli aventi causa in forza di atto mortis 
causa: alla comunicazione dovrà essere allegata copia del titolo di acquisto 
della proprietà. 
È fatto obbligo al proprietario alienante di far inserire nell’atto di trasferimento 
della proprietà una specifica clausola con la quale l’acquirente si obbliga ad 
accettare senza riserva alcuna il regolamento di condominio in vigore nel 
condominio, al momento dell’atto di trasferimento. In difetto, l’alienante sarà 
tenuto a risarcire tutti i danni derivanti al condominio da tale omissione. 
 
Art. 11 (Comproprietà) 
Qualora il diritto di proprietà dell’unità immobiliare sia in comunione tra più 
persone, tutte sono tenute, in solido fra loro, ad adempiere alle obbligazioni 
derivanti nei confronti del condominio. 
 

TITOLO II 
(Norme per la ripartizione delle spese) 

  
Art. 12 (Contributi alle spese e ai servizi comuni) 
Tutti i condomini devono contribuire alle spese necessarie alla conservazione 
e manutenzione delle cose comuni elencate nell’art. 3 del presente 
regolamento, nonché alle spese necessarie per le opere di innovazione 
riguardanti le cose stesse e deliberate dall’assemblea ai sensi degli art. 7 e 8 
del presente regolamento, a quelle per l’assicurazione dell’edificio e per la 
tenuta del conto corrente bancario, in proporzione del valore delle loro quote 
come indicato nella “tabella millesimale A” allegata al presente regolamento. 
La presente norma si applica anche in ordine alle spese inerenti al 
funzionamento e la manutenzione degli impianti per la distribuzione dell’acqua, 
del gas e dell’illuminazione delle parti comuni, al giardinaggio, e alla pulizia 
della cosa comune ed, in ogni caso, a tutte le spese regolarmente approvate 
dall’assemblea. 
Non è motivo di esonero dal pagamento delle spese condominiali il fatto che il 
condomino non intenda usufruire del servizio e del bene comune. 
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Art. 13 (Acqua) 
La spesa relativa alla quota condominiale del consumo di acqua è ripartita in 
base alla “tabella millesimale A” allegata al presente regolamento. 
 
Art. 14 (Pagamento delle quote) 
Le quote condominiali, stabilite a norma dal presente regolamento e dal 
Codice Civile, dovranno essere versate all’amministratore alle scadenze 
stabilite dall’assemblea. 
Il pagamento dovrà essere effettuato alle scadenze stabilite tramite 
pagamento a mani dell’amministratore medesimo oppure tramite accredito sul 
conto corrente bancario del condominio. Trascorsi 10 gg. dalla scadenza del 
termine del pagamento decorrono gli interessi moratori: 
il perdurare della mora per 30 gg. autorizzerà l’amministratore,  oltre a 
procedere in giudizio per il recupero coattivo del credito, anche a 
disattivare al condomino moroso tutti i servizi comuni fatto salvo, in ogni 
caso, il risarcimento del maggior danno causato al condominio. Non è 
concessa facoltà ai condomini di ritardare o sospendere i pagamenti per 
nessun motivo e neppure al fine di produrre eccezioni. 
 

TITOLO III 
(Amministratore e rappresentanza) 

 
CAPO I 

(Disposizioni generali) 
 

Art. 15 (Organi del condominio) 
Gli organi di rappresentanza e di amministrazione del condominio sono: 
l’amministratore, l’assemblea dei condomini e, quale organo facoltativo, il 
consiglio condominiale. 
 

CAPO II 
(Amministratore) 

 
Art. 16 (Amministratore). L’amministratore è nominato dall’assemblea, 
l’incarico ha la durata di anni uno. L’assemblea determina il compenso e può, 
in ogni  tempo, revocare l’amministratore. L’incarico di amministratore può 
essere attribuito anche a persone estranee al condominio. La società 
costruttrice, onde facilitare l’avvio del condominio, si riserva la nomina 
dell’amministratore per i primi tre anni di esercizio, così come la stesura del 
regolamento condominiale del supercondominio del residence ZODIACO e 
delle relative tabelle per la ripartizione delle spese per la gestione della piscina 
e delle cose comuni alle sei palazzine. L’amministratore viene sin d’ora 
nominato nella persona del sig. Antonio Canu ( strada vicinale S. Quirico n° 
49, 07100 Sassari ). 
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Art. 17 (Poteri e doveri) 
All’amministratore sono demandate le seguenti attribuzioni: 

- l’esecuzione delle deliberazioni dell’assemblea dei condomini e 
l’applicazione del regolamento condominiale; 

- la disciplina dell’uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi 
condominiali in modo da assicurare il miglior godimento a tutti i 
condomini; 

- la riscossione dei contributi e l’erogazione delle spese occorrenti per la 
manutenzione ordinaria delle parti comuni; 

- il compimento di tutti quegli atti che si rendano necessari per meglio 
conservare le parti comuni dell’edificio, nonché l’attività di manutenzione 
ordinaria dei beni comuni; 

- l’intrattenimento dei rapporti con le attività giudiziarie e amministrative, 
nonché la rappresentanza attiva e passiva dei partecipanti al 
condominio e può agire in giudizio sia contro terzi, sia contro gli stessi 
condomini. Qualora le liti o i provvedimenti adottati dall’autorità 
giudiziaria o amministrativa esorbitino i propri poteri deve senza indugio 
convocare l’assemblea; 

- la redazione, entro 60 gg. dalla scadenza del consiglio annuale, del 
bilancio della gestione, il quale verrà trasmesso in copia a tutti i 
condomini unitamente all’avviso di convocazione all’assemblea; 

- il compimento di atti di straordinaria manutenzione nei casi di urgenza, 
con l’obbligo di riferirne all’assemblea nella prima convocazione e 
comunque per una spesa non superiore al 30% della somma prevista in 
bilancio quale fondo per le spese straordinarie. Se la spesa prevista per 
la riparazione è superiore al 30% del fondo per le spese straordinarie è 
necessario il consenso dell’eventuale consiglio dei condomini, fermo 
restando l’obbligo di riferirne all’assemblea. 

Qualora l’amministratore contravvenga ad uno solo degli obblighi inerenti la 
propria funzione può essere revocato dall’assemblea e tenuto al risarcimento 
dei danni causati. 
L’amministratore non è tenuto ad alcun compito o assistenza nei confronti 
delle proprietà esclusive dei singoli condomini. 
 
Art. 18 (Tenuta dei registri) 
L’amministratore deve tenere i registro dei verbali, il libro di cassa, un elenco 
dei proprietari e degli inquilini, un tipo planimetrico dell’immobile, un inventario 
degli eventuali beni mobili di proprietà comune, nonché tutte le pezze 
giustificative delle spese effettuate e delle somme ricevute relative all’esercizio 
in corso. 
I documenti giustificativi del rendiconto annuale della gestione e del bilancio 
preventivo potranno essere consultati dai condomini, presso l’amministratore, 
nei venti giorni precedenti l’assemblea ordinaria. A ciascun condomino è 
concessa facoltà, qualora vi sia un interesse apprezzabile, di ottenere copia 
dei documenti in possesso dell’amministratore previa anticipazione della 
spese occorrente. 
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Art. 19 (Fondo spese) 
Onde provvedere alle spese di manutenzione straordinaria può essere stabilito 
un fondo di riserva sotto forma di contributo straordinario. 
L’amministrazione di tale fondo deve essere tenuta separata da quella 
comune. 
È fatto divieto all’amministratore stornare somme da un fondo all’altro. 
 
Art. 20 (Esercizio finanziario) 
L’esercizio finanziario va dal 1° luglio al 30 giugno di ogni anno. La somma 
risultante a debito dei singoli condomini deve essere corrisposta entro 15 gg. 
dalla comunicazione dell’amministratore. 
 

CAPO III 
(Consiglio dei condomini) 

 
Art. 21 (Composizione e funzioni) 
Qualora l’assemblea lo ritenga opportuno, quest’ultima può nominare il 
consiglio dei condomini, il quale è composto da tre membri eletti 
dall’assemblea e dura in carica un anno. I membri del consiglio dei condomini 
non percepiscono alcun tipo di compenso o di indennità, il consiglio dei 
condomini svolge attività consultiva, su richiesta dell’amministratore, nei 
confronti dell’attività dello stesso e tenta di redimere eventuali controversie del 
condominio. 
Il parere del consiglio dei condomini deve essere richiesto esclusivamente nei 
casi previsti dal presente regolamento, nonché in tutti i casi in cui 
l’amministratore lo ritenga necessario. Dei pareri del consiglio dei condomini 
deve essere redatto processo verbale raccolto in apposito libro. 
 

CAPO VI 
(Assemblea) 

  
Art. 22 (Convocazione) 
L’assemblea si riunisce, in via ordinaria, non oltre 60 gg. dopo la chiusura 
dell’esercizio finanziario ed, in via straordinaria, è convocata 
dall’amministratore ogni qual volta ne ravvisi la necessità o allorquando ne 
facciano richiesta almeno 5 condomini che rappresentino almeno il 30% del 
valore millesimale dell’intero edificio. In quest’ultima ipotesi, qualora 
l’amministratore non provveda entro 10 gg. i condomini richiedenti possono 
provvedervi direttamente. 
L’avviso di convocazione deve essere comunicato almeno 8 gg. liberi prima 
dell’assemblea. 
Nell’avviso devono essere indicati gli argomenti all’ordine del giorno. Nei giorni 
precedenti la convocazione, i condomini possono prendere visione dei 
documenti inerenti gli argomenti in discussione. 
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Art. 23 (Lavori dell’assemblea) 
I convenuti all’assemblea, trascorsi quindici minuti dall’ora fissata, 
nomineranno, di volta in volta, un presidente ed un segretario, scegliendoli tra i 
partecipanti ad esclusione dell’amministratore. L’assemblea non può 
deliberare se non risulta che tutti i condomini siano stati invitati alla riunione. 
 
Art. 24 (Diritto di voto) 
Tutti i condomini hanno diritto di partecipare all’assemblea anche a mezzo di 
rappresentante delegato. 
Qualora una unità immobiliare o porzione di essa appartenga pro indiviso a più 
persone, l’avviso di convocazione può essere inviato ad uno solo dei 
comproprietari ed all’assemblea ha diritto di partecipare solo uno di questi 
appositamente designato dagli altri comproprietari. In mancanza di accordo fra 
gli interessati, relativamente a chi eserciti il diritto di voto, provvede il 
presidente dell’assemblea tramite sorteggio. 
L’usufruttuario esercita il diritto di voto relativamente agli affari che attengono 
all’ordinaria amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei servizi 
comuni; delle deliberazioni che riguardano innovazioni, ricostruzioni e opere di 
manutenzione straordinaria delle parti comuni dell’edificio il diritto di voto 
spetta al nudo proprietario. 
Il conduttore, previa autorizzazione del proprietario stesso, ha il diritto di 
intervenire e di votare, in luogo di proprietario dell’appartamento locatogli, 
nell’assemblea condominiale, quando si debba discutere delle spese e delle 
modalità di gestione di servizi. 
 
Art. 25 (Deleghe) 
È possibile intervenire nel corso dell’assemblea a mezzo di rappresentante. 
Il rappresentante può essere un altro condomino ovvero persona estranea al 
condominio. 
Non è possibile concedere delega all’amministratore. 
Ciascun intervenuto all’assemblea non può rappresentare più di cinque aventi 
diritto. 
La delega può essere concessa in calce all’avviso di convocazione o con atto 
separato. 
 
Art. 26 (Deliberazioni) 
Per la regolare costituzione dell’assemblea è necessaria la presenza di tanti 
condomini che rappresentino i due terzi del valore millesimale dell’edificio e i 
due terzi dei partecipanti al condominio. 
Sono valide le deliberazioni con un numero di voti che rappresentino la 
maggioranza degli interventi e almeno la metà del valore millesimale 
dell’edificio. 
Qualora l’assemblea non possa deliberare in prima convocazione per 
mancanza di numero, verrà rievocata in seconda convocazione, in un giorno 
successivo e non oltre il decimo giorno rispetto a quello della prima 
convocazione e che potrà essere indicato preventivamente anche nell’avviso 
di convocazione. 
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La deliberazione presa dall’assemblea in seconda convocazione è valida se 
riporta un numero di voti che rappresenti un terzo dei partecipanti al 
condominio e almeno un terzo del valore millesimale dell’edificio. 
 
Art. 27 (Maggioranza qualificata) 
Devono essere prese con la maggioranza indicata nel 3° comma dell’articolo 
precedente le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca 
dell’amministratore, quelle relative alle liti attive e passive che esorbitano dai 
poteri dell’amministratore medesimo, le deliberazioni concernenti la 
ricostruzione dell’edificio o le riparazioni straordinarie di notevoli entità. 
Devono essere approvate con la maggioranza dei partecipanti  al condominio 
e i due terzi dell’intero edificio le innovazioni di cui all’art. 7 e 8 del presente 
regolamento, nonché quelle previste dall’art. 31 dello stesso. 
Delle deliberazioni viene redatto processo verbale da trascriversi nell’apposito 
registro tenuto dall’amministratore. Il processo verbale deve essere sottoscritto 
dal presidente, dal segretario e da almeno uno dei condomini presenti. 
 
Art. 28  (Poteri) 
L’assemblea può deliberare, oltre che su quanto previsto dagli articoli 
precedenti, sui seguenti argomenti: 

- nomina e revoca dell’amministratore, nonché sull’eventuale retribuzione 
dello stesso; 

- approvazione del bilancio preventivo delle spese occorrenti durante 
l’anno e relativa ripartizione fra i condomini; 

- approvazione del rendiconto annuale dell’amministrazione, sua 
ripartizione ed eventuale impiego dei residui attivi; 

- opere di ordinaria e straordinaria manutenzione. 
 
Art. 29 (Efficacia delle deliberazione e impugnazione) 
Le deliberazioni dell’assemblea, prese a norma di legge e del presente 
regolamento, sono obbligatorie per tutti i condomini compresi gli assenti e i 
dissenzienti e, quindi, vincolati alla contribuzione delle spese che da esse 
dovessero eventualmente derivare. 
L’amministratore deve trasmettere copia delle deliberazioni ai condomini 
assenti entro 30 gg. dalla data della stessa. 
Contro le deliberazioni contrarie dalla legge o al regolamento di condominio, 
ogni condomino dissenziente può proporre ricorso all’attività giudiziaria stessa. 
Il ricorso non sospende l’esecuzione del provvedimento, salvo che la 
sospensione non sia ordinata dall’attività giudiziaria stessa. Il ricorso deve 
essere proposto, a pena di decadenza, entro 30 gg. dalla data di deliberazione 
per i dissenzienti e dalla data di comunicazione per gli assenti. 
 
Art. 30 (Liti) 
Qualora l’assemblea abbia deliberato di promuovere una lite o di resistere ad 
una domanda, nei casi di liti attive o passive che esorbitano dai poteri 
dell’amministratore, il condomino dissenziente, con atto da notificarsi 
all’amministratore, può separare la propria responsabilità in ordine alle 
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conseguenze della lite in caso di soccombenza. L’atto deve essere notificato 
entro 30 gg. dalla data in cui il condomino ha avuto notizia della deliberazione. 
Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per ciò che ha dovuto pagare 
alla parte vittoriosa. Qualora l’esito della lite sia favorevole al condomino, il 
condomino dissenziente che abbia tratto vantaggio è tenuto a concorrere nelle 
spese di giudizio che non sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente. 

 
TITOLO IV 

(Norme sulla tutela del decoro degli edifici) 
 

Art. 31 (Opere vietate) 
Ogni modifica o innovazione apportate alle singole proprietà private, che 
incida sul decoro esterno degli edifici, deve essere preventivamente approvata 
dall’assemblea totalitaria. 
È tassativamente vietato eseguire in proprio, le seguenti opere: 

- apporre tendaggi esterni alle finestre, alle verande, nonché chiudere 
quest’ultime con serramenti di qualunque tipo; 

- effettuare tinteggiatura esterna delgli edifici, dei serramenti, nonché 
delle ringhiere.  

- eseguire lavori di giardinaggio o piantumazioni nel verde comune senza 
preventivo accordo con l’amministratore; 

- apporre antenne di qualsiasi tipo all’esterno e sul tetto degli edifici; 
- applicare stenditoi e simili sulle facciate degli edifici; 
- applicare all’esterno degli edifici unità per il trattamento dell’aria, per il 

riscaldamento o pompe di calore; 
- qualunque modifica che pregiudichi l’aspetto estetico degli edifici. 

 
Art. 32 (Utilizzo delle Aree Esterne e dei Giardini Privati). 
A tutela del decoro del residence, si da atto che nelle aree esterne adibite a 
parcheggio potranno sostare esclusivamente automobili e motociclette di 
proprietà dei condomini del residence o dei loro ospiti, nei rispettivi spazi di 
proprietà. E' assolutamente vietato il parcheggio di camper, roulotte, tende, 
carrelli o il deposito di materiale di ogni altro genere, anche per breve 
periodo. 
A tutela del decoro del residence è altresì tassativamente vietato sostare con 
qualunque mezzo o cosa, anche per breve periodo, nelle aree di transito, nelle 
strade, nei corselli, nei vialetti, nei giardini comuni e/o privati. 
L'amministratore è autorizzato sin d'ora, e ne ha l'obbligo, a provvedere nel più 
breve tempo possibile a rimuovere, ciò che indebitamente parcheggiato 
all'interno degli parcheggi privati o in altre aree del residence, a spesa del 
condomino in difetto. 
L'amministratore è autorizzato sin d'ora, e ne ha l'obbligo, a provvedere nel più 
breve tempo possibile a rimuovere, tendaggi, gazebo, barbecue o qualsiasi 
altra installazione, fissa o mobile, sempre a spese del condomino in difetto, 
installata senza preventiva approvazione delle assemblee condominiali nelle 
aree o giardini privati, sui balconi o sulle verande. 
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TITOLO V 
(Norme finali) 

 
Art. 33 (Allegati) 
Al presente regolamento vengono allegati e ne costituiscono parte integrante, i 
seguenti documenti: 

- Relazione tecnica relativa al calcolo dei millesimi delle tabelle 
millesimali. 

- Tabella millesimale A. 
 
Art. 34 (Norme applicabili) 
Per tutto quanto non previsto in questo regolamento si applicano le norme 
dettate al riguardo del Codice Civile e dalle Disposizioni di attuazione e 
transitorie dello stesso. 

 
 
 
 

RELAZIONE TECNICA DI CALCOLO 
DELLE TABELLE  MILLESIMALI 

 
 
Il calcolo dei millesimi stato effettuato secondo i seguenti criteri: 
 

 
1) Moltiplicazione delle superfici delle singole proprietà per i seguenti 

coefficienti correttivi: 
- camere, soggiorni,servizi e disimpegni  γc          = 1.00 
- magazzini        γmag      = 0.80 
- verande e balconi           γvs         = 0.50 
- giardini privati                         γg          = 0.20 
- posti auto esterni       γpa e  = 0.20 
- box auto e magazzini e cantine interrati  γpa  i   = 0.30 
 
 

2) Applicazione della formula:         
 

millesimi unità i = (Ai / ΣAi) x 1000 
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Tabella millesimale A 

 

UNITA' DATI CATASTALI MILLESIMI 

LEONE - “1” f.23, mapp. 862, sub   4 132,85 

LEONE - “2” f.23, mapp. 862, sub   5 121,29 

LEONE - “3” f.23, mapp. 862, sub   6 128,99 

LEONE - “4” f.23, mapp. 862, sub   7 
f.23, mapp. 862, sub 47 

147,08 
4,64 

LEONE - “5” f.23, mapp. 862, sub 17 101,86 

LEONE - “6” f.23, mapp. 862, sub 18 103,15 

LEONE - “7” f.23, mapp. 862, sub 19 103,14 

LEONE - “8” f.23, mapp. 862, sub 20 99,03 

LEONE - “9” f.23, mapp. 862, sub 13 3,49 

P.A. EST. -   “6” f.23, mapp. 862, sub 28 5,49 

P.A. EST. -   “7” f.23, mapp. 862, sub 29 5,49 

P.A. EST. -   “8” f.23, mapp. 862, sub 30 7,60 

P.A. EST. -   “9” f.23, mapp. 862, sub 31 7,18 

P.A. EST. - “10” f.23, mapp. 862, sub 32 7,18 

P.A. EST. - “11” f.23, mapp. 862, sub 33 7,18 

P.A. EST. - “12” f.23, mapp. 862, sub 34 7,18 

P.A. EST. - “13” f.23, mapp. 862, sub 35 7,18 

  1.000,00 
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REGOLAMENTO DI CONDOMINIO  

Palazzina “TORO” 
Porto Pozzo - Santa Teresa Gallura (OT) 

 
 

TITOLO I 
CAPO I 

(Disposizioni generali) 
 
Art. 1 (Ubicazione e Proprietà Private) 
La Palazzina TORO è sita nel Comune di Santa Teresa Gallura (OT) in località 
PORTO POZZO, nel comparto C3.1, LOTTO N°3 e fa parte del residence 
ZODIACO; comprende 7 (sette) unità ad uso abitazione e/o ufficio e 5 (cinque) 
aree urbane adibite a posti auto, vari camminamenti pedonali e vani scala e 
una porzione di strada comune a tutto il residence, il tutto identificato nel 
Comune di Santa Teresa Gallura (OT) al Foglio 23 Part. 862, piano terra e 
primo. 
 
Art. 2 (Supercondominio) 
Le Palazzine ACQUARIO, CAPRICORNO, ARIETE, site nell'adiacente 
comparto C3.2, lotto N° 2 e le palazzine TORO, LEONE e BILANCIA  site nel 
comparto C3.1, lotto N° 3, fanno parte di un unico supercondominio (residence 
ZODIACO) che regolamenta la gestione e l’uso della piscina comune situata 
all'interno del comparto C3.2, lotto N° 2, i camminamenti per accedere a detta 
piscina, e la strada di accesso alle varie aree di parcheggio. Detto 
supercondominio ha un proprio regolamento e proprie tabelle millesimali per la 
ripartizione delle spese di manutenzione della piscina e delle cose comuni alle 
sei palazzine; la società costruttrice si riserva la stesura di detto regolamento, 
con le relative tabelle, in accordo con l’amministratore condominiale. 
 

CAPO II 
(Norme sull’uso delle cose comuni) 

 
Art. 3 (Proprietà comune) 
Costituiscono proprietà comune a tutti i condomini, indivisibile e irrinunciabile, 
tutte quelle parti, locali, cose ed impianti degli edifici che in base a titolo non 
risultino di proprietà individuale. 
In particolare sono comuni: 

- l’area su cui sorgono gli edifici, le fondazioni, i muri maestri, tutte le altre 
opere destinate a dare stabilità ai fabbricati (pilastri, architravi, ecc.), i 
tetti, i lastricati solai, i passaggi, le scale, le aree verdi; 

- le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere che servono 
all’uso e al godimento comune, quali pozzi, le cisterne, gli acquedotti, le 
fognature ed i canali di scarico, gli impianti per l’acqua, per il gas, per 
l’energia elettrica, per la televisione e simili fino al punto di diramazione 
degli impianti ai locali di proprietà esclusiva dei singoli condomini; 
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- la porzione di area adibita a verde e camminamenti, meglio identificata 
al Foglio 23, part. 862, Subalterni n°46 e 48. 

 
Art. 4 (Quote dei partecipanti) 
L’entità delle quote di comproprietà dei singoli condomini è proporzionale alla 
porzione di piano che gli appartiene. 
Il valore proporzionale delle singole unità è espresso in millesimi come risulta 
nella tabella millesimale A allegata al presente regolamento di cui costituisce 
parte integrante. 
 
Art. 5 (Uso e godimento della cosa comune) 
È fatto divieto ai singoli condomini di intraprendere, senza apposita 
deliberazione dell’assemblea, opere di modificazione, di conservazione e di 
godimento delle parti comuni. 
Sono tassativamente vietati i seguenti usi delle cose comuni: 

- Occupare spazi comuni in qualsiasi modo e con qualsiasi  oggetto, 
come bidoni per l’immondizia, bauli, mobili, ecc.; 

- Alloggiare animali nelle parti comuni. È consentito tenere animali nelle 
proprietà esclusive, purché non arrechino danno alle cose comuni e 
disturbo alle persone; 

- Utilizzare spazi comuni, nonché prese dell’acqua comuni per il lavaggio 
di autovetture, gommoni o quant’altro; 

- Utilizzare, in qualsiasi orario, gli spazi verdi o i passaggi per giocare a 
palla o ad altri giochi.  

 
Art. 6 (Lavori sulle proprietà dei partecipanti) 
Ogni condomino è obbligato ad eseguire nei locali di sua proprietà le 
riparazioni la cui omissione possa danneggiare la proprietà comune o quella 
degli altri condomini. 
Egli deve permettere che nell’interno dei locali di sua proprietà si proceda alle 
ispezioni ed ai lavori che si dovessero eseguire sulle parti comuni degli edifici 
o su quelle private dei singoli condomini. A tal fine una copia delle chiavi deve 
essere sempre disponibile in loco, depositata presso l’amministratore 
condominiale o, qualora il condomino non abbia fiducia nell’amministratore, 
presso un’altra persona di Santa Teresa Gallura facilmente reperibile. 
Nessuna indennità, o risarcimento, spetta al singolo condomino per il mancato 
utilizzo del proprio bene in seguito all’esecuzione dei lavori di cui al 
precedente comma. 
Nel caso di comprovata urgenza di riparazioni alle porzioni in proprietà privata, 
l’amministratore può agire senza preventiva autorizzazione, qualora dalla 
mancata riparazione possa derivare un pregiudizio alle parti comuni. Le 
somme dovute al condomino per tali riparazioni dovranno, da questi, essere 
rimborsate entro 10 gg. dalla richiesta inoltrata dall’amministratore.  
Per garantire il decoro dell’edificio durante tutto l’anno, la manutenzione dei 
giardini privati viene sin d’ora delegata all’amministrazione condominiale. 
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Art. 7 (Innovazioni) 
Con la maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del valore 
millesimale dell’edificio, i condomini potranno deliberare l’effettuazione di 
innovazioni dirette al miglioramento o all’uso più comodo o al maggior 
rendimento delle cose comuni. 
Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla 
sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che 
rendano talune parti comuni dell’edificio inservibili all’uso o al godimento 
anche di un solo condomino. 
 
Art. 8 (Innovazioni gravose o voluttuarie) 
Qualora l’innovazione porti una spesa molto gravosa o abbia carattere 
voluttuario rispetto alle particolari condizioni e all’importanza degli edifici, e 
consista in opere, impianti o manufatti suscettibili di utilizzazione separata, i 
condomini che non intendono trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi 
contributo nella spesa. 
Nel caso di impossibilità di utilizzo separato dell’innovazione si deroga a 
quanto previsto dall’art. 1121, 2 comma, C.C., e si applica l’art. 1120, 1 
comma, C.C. consentendo l’innovazione gravosa o voluttuaria che venga 
approvata con un numero di voti che rappresentino la maggioranza dei 
partecipanti al condominio e i due terzi del valore millesimale dell’edificio. 
 

CAPO III 
(Norme sull’uso delle cose proprie) 

 
Art. 9 (Obblighi e diritti dei condomini su cose proprie) 
Nell’esercizio del proprio diritto di proprietà i condomini devono rispettare le 
seguenti norme: 

- è vietato eseguire, senza preventiva comunicazione all’amministratore, 
innovazioni nelle proprietà individuali che interessino in via diretta o 
indiretta le parti comuni (ad esempio occupazione con materiale da 
costruzione o simili); 

- a tutti i condomini è tassativamente vietato il sovraccarico eccessivo dei 
locali, verande, o terrazzi, l’uso smodato di radio, televisori, strumenti 
musicali, particolarmente prima delle ore 8.00 e dopo le 23.00, nonché 
l’esercizio di attività emananti odori, rumori, scuotimenti, fumo, 
eccedenti la normale tollerabilità; 

- è vietato annaffiare fiori e piante o lavare i balconi nelle ore del giorno e 
della notte in cui l’operazione possa arrecare disturbo, danno o 
pregiudizio alle persone e cose sottostanti. In ogni caso il condomino 
dovrà adottare tutti gli accorgimenti per evitare che l’acqua vada a 
cadere sui piani sottostanti; 

- è vietato stendere panni, lenzuola, teli da spiaggia nelle facciate 
esterne. È consentito stendere panni nelle verande di proprietà 
esclusiva a condizione che non siano visibili dall’esterno; 

- in caso di locazione di unità immobiliare, il conduttore è tenuto alla 
precisa osservazione del presente regolamento, dovendo tale obbligo 
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essere inserito nel contratto di locazione. Il condomino locatore sarà 
responsabile in solido con il suo conduttore di tutte le violazioni al 
regolamento e dei danni provocati dal conduttore stesso. Il condomino 
non può servirsi dell’opera dell’amministratore per l’eventuale 
riscossione di quote condominiali dall’inquilino. 

 
Art. 10 (Trasferimenti di proprietà) 
Il condomino dovrà comunicare all’amministratore ogni cambiamento di 
domicilio; in difetto le eventuali comunicazioni si daranno per avvenute con 
l’invio delle stesse al precedente domicilio. 
Dovranno essere comunicati all’amministratore anche i trasferimenti di 
proprietà dell’immobile; in difetto il venditore sarà tenuto a risarcire al 
condominio tutti i danni causati da siffatta omissione. In ogni caso il nuovo 
proprietario non avrà diritto di partecipare alle assemblee, né ricevere i relativi 
avvisi se prima non avrà comunicato tale sua qualità. La comunicazione in 
questione dovrà essere inviata anche dagli aventi causa in forza di atto mortis 
causa: alla comunicazione dovrà essere allegata copia del titolo di acquisto 
della proprietà. 
È fatto obbligo al proprietario alienante di far inserire nell’atto di trasferimento 
della proprietà una specifica clausola con la quale l’acquirente si obbliga ad 
accettare senza riserva alcuna il regolamento di condominio in vigore nel 
condominio, al momento dell’atto di trasferimento. In difetto, l’alienante sarà 
tenuto a risarcire tutti i danni derivanti al condominio da tale omissione. 
 
Art. 11 (Comproprietà) 
Qualora il diritto di proprietà dell’unità immobiliare sia in comunione tra più 
persone, tutte sono tenute, in solido fra loro, ad adempiere alle obbligazioni 
derivanti nei confronti del condominio. 
 

TITOLO II 
(Norme per la ripartizione delle spese) 

  
Art. 12 (Contributi alle spese e ai servizi comuni) 
Tutti i condomini devono contribuire alle spese necessarie alla conservazione 
e manutenzione delle cose comuni elencate nell’art. 3 del presente 
regolamento, nonché alle spese necessarie per le opere di innovazione 
riguardanti le cose stesse e deliberate dall’assemblea ai sensi degli art. 7 e 8 
del presente regolamento, a quelle per l’assicurazione dell’edificio e per la 
tenuta del conto corrente bancario, in proporzione del valore delle loro quote 
come indicato nella “tabella millesimale A” allegata al presente regolamento. 
La presente norma si applica anche in ordine alle spese inerenti al 
funzionamento e la manutenzione degli impianti per la distribuzione dell’acqua, 
del gas e dell’illuminazione delle parti comuni, al giardinaggio, e alla pulizia 
della cosa comune ed, in ogni caso, a tutte le spese regolarmente approvate 
dall’assemblea. 
Non è motivo di esonero dal pagamento delle spese condominiali il fatto che il 
condomino non intenda usufruire del servizio e del bene comune. 
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Art. 13 (Acqua) 
La spesa relativa alla quota condominiale del consumo di acqua è ripartita in 
base alla “tabella millesimale A” allegata al presente regolamento. 
 
Art. 14 (Pagamento delle quote) 
Le quote condominiali, stabilite a norma dal presente regolamento e dal 
Codice Civile, dovranno essere versate all’amministratore alle scadenze 
stabilite dall’assemblea. 
Il pagamento dovrà essere effettuato alle scadenze stabilite tramite 
pagamento a mani dell’amministratore medesimo oppure tramite accredito sul 
conto corrente bancario del condominio. Trascorsi 10 gg. dalla scadenza del 
termine del pagamento decorrono gli interessi moratori: 
il perdurare della mora per 30 gg. autorizzerà l’amministratore,  oltre a 
procedere in giudizio per il recupero coattivo del credito, anche a 
disattivare al condomino moroso tutti i servizi comuni fatto salvo, in ogni 
caso, il risarcimento del maggior danno causato al condominio. Non è 
concessa facoltà ai condomini di ritardare o sospendere i pagamenti per 
nessun motivo e neppure al fine di produrre eccezioni. 
 

TITOLO III 
(Amministratore e rappresentanza) 

 
CAPO I 

(Disposizioni generali) 
 

Art. 15 (Organi del condominio) 
Gli organi di rappresentanza e di amministrazione del condominio sono: 
l’amministratore, l’assemblea dei condomini e, quale organo facoltativo, il 
consiglio condominiale. 
 

CAPO II 
(Amministratore) 

 
Art. 16 (Amministratore). L’amministratore è nominato dall’assemblea, 
l’incarico ha la durata di anni uno. L’assemblea determina il compenso e può, 
in ogni  tempo, revocare l’amministratore. L’incarico di amministratore può 
essere attribuito anche a persone estranee al condominio. La società 
costruttrice, onde facilitare l’avvio del condominio, si riserva la nomina 
dell’amministratore per i primi tre anni di esercizio, così come la stesura del 
regolamento condominiale del supercondominio del residence ZODIACO e 
delle relative tabelle per la ripartizione delle spese per la gestione della piscina 
e delle cose comuni alle sei palazzine. L’amministratore viene sin d’ora 
nominato nella persona del sig. Antonio Canu ( strada vicinale S. Quirico n° 
49, 07100 Sassari ). 
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Art. 17 (Poteri e doveri) 
All’amministratore sono demandate le seguenti attribuzioni: 

- l’esecuzione delle deliberazioni dell’assemblea dei condomini e 
l’applicazione del regolamento condominiale; 

- la disciplina dell’uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi 
condominiali in modo da assicurare il miglior godimento a tutti i 
condomini; 

- la riscossione dei contributi e l’erogazione delle spese occorrenti per la 
manutenzione ordinaria delle parti comuni; 

- il compimento di tutti quegli atti che si rendano necessari per meglio 
conservare le parti comuni dell’edificio, nonché l’attività di manutenzione 
ordinaria dei beni comuni; 

- l’intrattenimento dei rapporti con le attività giudiziarie e amministrative, 
nonché la rappresentanza attiva e passiva dei partecipanti al 
condominio e può agire in giudizio sia contro terzi, sia contro gli stessi 
condomini. Qualora le liti o i provvedimenti adottati dall’autorità 
giudiziaria o amministrativa esorbitino i propri poteri deve senza indugio 
convocare l’assemblea; 

- la redazione, entro 60 gg. dalla scadenza del consiglio annuale, del 
bilancio della gestione, il quale verrà trasmesso in copia a tutti i 
condomini unitamente all’avviso di convocazione all’assemblea; 

- il compimento di atti di straordinaria manutenzione nei casi di urgenza, 
con l’obbligo di riferirne all’assemblea nella prima convocazione e 
comunque per una spesa non superiore al 30% della somma prevista in 
bilancio quale fondo per le spese straordinarie. Se la spesa prevista per 
la riparazione è superiore al 30% del fondo per le spese straordinarie è 
necessario il consenso dell’eventuale consiglio dei condomini, fermo 
restando l’obbligo di riferirne all’assemblea. 

Qualora l’amministratore contravvenga ad uno solo degli obblighi inerenti la 
propria funzione può essere revocato dall’assemblea e tenuto al risarcimento 
dei danni causati. 
L’amministratore non è tenuto ad alcun compito o assistenza nei confronti 
delle proprietà esclusive dei singoli condomini. 
 
Art. 18 (Tenuta dei registri) 
L’amministratore deve tenere i registro dei verbali, il libro di cassa, un elenco 
dei proprietari e degli inquilini, un tipo planimetrico dell’immobile, un inventario 
degli eventuali beni mobili di proprietà comune, nonché tutte le pezze 
giustificative delle spese effettuate e delle somme ricevute relative all’esercizio 
in corso. 
I documenti giustificativi del rendiconto annuale della gestione e del bilancio 
preventivo potranno essere consultati dai condomini, presso l’amministratore, 
nei venti giorni precedenti l’assemblea ordinaria. A ciascun condomino è 
concessa facoltà, qualora vi sia un interesse apprezzabile, di ottenere copia 
dei documenti in possesso dell’amministratore previa anticipazione della 
spese occorrente. 
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Art. 19 (Fondo spese) 
Onde provvedere alle spese di manutenzione straordinaria può essere stabilito 
un fondo di riserva sotto forma di contributo straordinario. 
L’amministrazione di tale fondo deve essere tenuta separata da quella 
comune. 
È fatto divieto all’amministratore stornare somme da un fondo all’altro. 
 
Art. 20 (Esercizio finanziario) 
L’esercizio finanziario va dal 1° luglio al 30 giugno di ogni anno. La somma 
risultante a debito dei singoli condomini deve essere corrisposta entro 15 gg. 
dalla comunicazione dell’amministratore. 
 

CAPO III 
(Consiglio dei condomini) 

 
Art. 21 (Composizione e funzioni) 
Qualora l’assemblea lo ritenga opportuno, quest’ultima può nominare il 
consiglio dei condomini, il quale è composto da tre membri eletti 
dall’assemblea e dura in carica un anno. I membri del consiglio dei condomini 
non percepiscono alcun tipo di compenso o di indennità, il consiglio dei 
condomini svolge attività consultiva, su richiesta dell’amministratore, nei 
confronti dell’attività dello stesso e tenta di redimere eventuali controversie del 
condominio. 
Il parere del consiglio dei condomini deve essere richiesto esclusivamente nei 
casi previsti dal presente regolamento, nonché in tutti i casi in cui 
l’amministratore lo ritenga necessario. Dei pareri del consiglio dei condomini 
deve essere redatto processo verbale raccolto in apposito libro. 
 

CAPO VI 
(Assemblea) 

  
Art. 22 (Convocazione) 
L’assemblea si riunisce, in via ordinaria, non oltre 60 gg. dopo la chiusura 
dell’esercizio finanziario ed, in via straordinaria, è convocata 
dall’amministratore ogni qual volta ne ravvisi la necessità o allorquando ne 
facciano richiesta almeno 5 condomini che rappresentino almeno il 30% del 
valore millesimale dell’intero edificio. In quest’ultima ipotesi, qualora 
l’amministratore non provveda entro 10 gg. i condomini richiedenti possono 
provvedervi direttamente. 
L’avviso di convocazione deve essere comunicato almeno 8 gg. liberi prima 
dell’assemblea. 
Nell’avviso devono essere indicati gli argomenti all’ordine del giorno. Nei giorni 
precedenti la convocazione, i condomini possono prendere visione dei 
documenti inerenti gli argomenti in discussione. 
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Art. 23 (Lavori dell’assemblea) 
I convenuti all’assemblea, trascorsi quindici minuti dall’ora fissata, 
nomineranno, di volta in volta, un presidente ed un segretario, scegliendoli tra i 
partecipanti ad esclusione dell’amministratore. L’assemblea non può 
deliberare se non risulta che tutti i condomini siano stati invitati alla riunione. 
 
Art. 24 (Diritto di voto) 
Tutti i condomini hanno diritto di partecipare all’assemblea anche a mezzo di 
rappresentante delegato. 
Qualora una unità immobiliare o porzione di essa appartenga pro indiviso a più 
persone, l’avviso di convocazione può essere inviato ad uno solo dei 
comproprietari ed all’assemblea ha diritto di partecipare solo uno di questi 
appositamente designato dagli altri comproprietari. In mancanza di accordo fra 
gli interessati, relativamente a chi eserciti il diritto di voto, provvede il 
presidente dell’assemblea tramite sorteggio. 
L’usufruttuario esercita il diritto di voto relativamente agli affari che attengono 
all’ordinaria amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei servizi 
comuni; delle deliberazioni che riguardano innovazioni, ricostruzioni e opere di 
manutenzione straordinaria delle parti comuni dell’edificio il diritto di voto 
spetta al nudo proprietario. 
Il conduttore, previa autorizzazione del proprietario stesso, ha il diritto di 
intervenire e di votare, in luogo di proprietario dell’appartamento locatogli, 
nell’assemblea condominiale, quando si debba discutere delle spese e delle 
modalità di gestione di servizi. 
 
Art. 25 (Deleghe) 
È possibile intervenire nel corso dell’assemblea a mezzo di rappresentante. 
Il rappresentante può essere un altro condomino ovvero persona estranea al 
condominio. 
Non è possibile concedere delega all’amministratore. 
Ciascun intervenuto all’assemblea non può rappresentare più di cinque aventi 
diritto. 
La delega può essere concessa in calce all’avviso di convocazione o con atto 
separato. 
 
Art. 26 (Deliberazioni) 
Per la regolare costituzione dell’assemblea è necessaria la presenza di tanti 
condomini che rappresentino i due terzi del valore millesimale dell’edificio e i 
due terzi dei partecipanti al condominio. 
Sono valide le deliberazioni con un numero di voti che rappresentino la 
maggioranza degli interventi e almeno la metà del valore millesimale 
dell’edificio. 
Qualora l’assemblea non possa deliberare in prima convocazione per 
mancanza di numero, verrà rievocata in seconda convocazione, in un giorno 
successivo e non oltre il decimo giorno rispetto a quello della prima 
convocazione e che potrà essere indicato preventivamente anche nell’avviso 
di convocazione. 
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La deliberazione presa dall’assemblea in seconda convocazione è valida se 
riporta un numero di voti che rappresenti un terzo dei partecipanti al 
condominio e almeno un terzo del valore millesimale dell’edificio. 
 
Art. 27 (Maggioranza qualificata) 
Devono essere prese con la maggioranza indicata nel 3° comma dell’articolo 
precedente le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca 
dell’amministratore, quelle relative alle liti attive e passive che esorbitano dai 
poteri dell’amministratore medesimo, le deliberazioni concernenti la 
ricostruzione dell’edificio o le riparazioni straordinarie di notevoli entità. 
Devono essere approvate con la maggioranza dei partecipanti  al condominio 
e i due terzi dell’intero edificio le innovazioni di cui all’art. 7 e 8 del presente 
regolamento, nonché quelle previste dall’art. 31 dello stesso. 
Delle deliberazioni viene redatto processo verbale da trascriversi nell’apposito 
registro tenuto dall’amministratore. Il processo verbale deve essere sottoscritto 
dal presidente, dal segretario e da almeno uno dei condomini presenti. 
 
Art. 28  (Poteri) 
L’assemblea può deliberare, oltre che su quanto previsto dagli articoli 
precedenti, sui seguenti argomenti: 

- nomina e revoca dell’amministratore, nonché sull’eventuale retribuzione 
dello stesso; 

- approvazione del bilancio preventivo delle spese occorrenti durante 
l’anno e relativa ripartizione fra i condomini; 

- approvazione del rendiconto annuale dell’amministrazione, sua 
ripartizione ed eventuale impiego dei residui attivi; 

- opere di ordinaria e straordinaria manutenzione. 
 
Art. 29 (Efficacia delle deliberazione e impugnazione) 
Le deliberazioni dell’assemblea, prese a norma di legge e del presente 
regolamento, sono obbligatorie per tutti i condomini compresi gli assenti e i 
dissenzienti e, quindi, vincolati alla contribuzione delle spese che da esse 
dovessero eventualmente derivare. 
L’amministratore deve trasmettere copia delle deliberazioni ai condomini 
assenti entro 30 gg. dalla data della stessa. 
Contro le deliberazioni contrarie dalla legge o al regolamento di condominio, 
ogni condomino dissenziente può proporre ricorso all’attività giudiziaria stessa. 
Il ricorso non sospende l’esecuzione del provvedimento, salvo che la 
sospensione non sia ordinata dall’attività giudiziaria stessa. Il ricorso deve 
essere proposto, a pena di decadenza, entro 30 gg. dalla data di deliberazione 
per i dissenzienti e dalla data di comunicazione per gli assenti. 
 
Art. 30 (Liti) 
Qualora l’assemblea abbia deliberato di promuovere una lite o di resistere ad 
una domanda, nei casi di liti attive o passive che esorbitano dai poteri 
dell’amministratore, il condomino dissenziente, con atto da notificarsi 
all’amministratore, può separare la propria responsabilità in ordine alle 
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conseguenze della lite in caso di soccombenza. L’atto deve essere notificato 
entro 30 gg. dalla data in cui il condomino ha avuto notizia della deliberazione. 
Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per ciò che ha dovuto pagare 
alla parte vittoriosa. Qualora l’esito della lite sia favorevole al condomino, il 
condomino dissenziente che abbia tratto vantaggio è tenuto a concorrere nelle 
spese di giudizio che non sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente. 

 
TITOLO IV 

(Norme sulla tutela del decoro degli edifici) 
 

Art. 31 (Opere vietate) 
Ogni modifica o innovazione apportate alle singole proprietà private, che 
incida sul decoro esterno degli edifici, deve essere preventivamente approvata 
dall’assemblea totalitaria. 
È tassativamente vietato eseguire in proprio, le seguenti opere: 

- apporre tendaggi esterni alle finestre, alle verande, nonché chiudere 
quest’ultime con serramenti di qualunque tipo; 

- effettuare tinteggiatura esterna delgli edifici, dei serramenti, nonché 
delle ringhiere.  

- eseguire lavori di giardinaggio o piantumazioni nel verde comune senza 
preventivo accordo con l’amministratore; 

- apporre antenne di qualsiasi tipo all’esterno e sul tetto degli edifici; 
- applicare stenditoi e simili sulle facciate degli edifici; 
- applicare all’esterno degli edifici unità per il trattamento dell’aria, per il 

riscaldamento o pompe di calore; 
- qualunque modifica che pregiudichi l’aspetto estetico degli edifici. 

 
Art. 32 (Utilizzo delle Aree Esterne e dei Giardini Privati). 
A tutela del decoro del residence, si da atto che nelle aree esterne adibite a 
parcheggio potranno sostare esclusivamente automobili e motociclette di 
proprietà dei condomini del residence o dei loro ospiti, nei rispettivi spazi di 
proprietà. E' assolutamente vietato il parcheggio di camper, roulotte, tende, 
carrelli o il deposito di materiale di ogni altro genere, anche per breve 
periodo. 
A tutela del decoro del residence è altresì tassativamente vietato sostare con 
qualunque mezzo o cosa, anche per breve periodo, nelle aree di transito, nelle 
strade, nei corselli, nei vialetti, nei giardini comuni e/o privati. 
L'amministratore è autorizzato sin d'ora, e ne ha l'obbligo, a provvedere nel più 
breve tempo possibile a rimuovere, ciò che indebitamente parcheggiato 
all'interno degli parcheggi privati o in altre aree del residence, a spesa del 
condomino in difetto. 
L'amministratore è autorizzato sin d'ora, e ne ha l'obbligo, a provvedere nel più 
breve tempo possibile a rimuovere, tendaggi, gazebo, barbecue o qualsiasi 
altra installazione, fissa o mobile, sempre a spese del condomino in difetto, 
installata senza preventiva approvazione delle assemblee condominiali nelle 
aree o giardini privati, sui balconi o sulle verande. 
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TITOLO V 
(Norme finali) 

 
Art. 33 (Allegati) 
Al presente regolamento vengono allegati e ne costituiscono parte integrante, i 
seguenti documenti: 

- Relazione tecnica relativa al calcolo dei millesimi delle tabelle 
millesimali. 

- Tabella millesimale A. 
 
Art. 34 (Norme applicabili) 
Per tutto quanto non previsto in questo regolamento si applicano le norme 
dettate al riguardo del Codice Civile e dalle Disposizioni di attuazione e 
transitorie dello stesso. 

 
 
 
 

RELAZIONE TECNICA DI CALCOLO 
DELLE TABELLE  MILLESIMALI 

 
 
Il calcolo dei millesimi stato effettuato secondo i seguenti criteri: 
 

 
1) Moltiplicazione delle superfici delle singole proprietà per i seguenti 

coefficienti correttivi: 
- camere, soggiorni,servizi e disimpegni  γc          = 1.00 
- magazzini        γmag      = 0.80 
- verande e balconi           γvs         = 0.50 
- giardini privati                         γg          = 0.20 
- posti auto esterni       γpa e  = 0.20 
- box auto e magazzini e cantine interrati  γpa  i   = 0.30 
 
 

2) Applicazione della formula:         
 

millesimi unità i = (Ai / ΣAi) x 1000 
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Tabella millesimale A 

 

UNITA' DATI CATASTALI MILLESIMI 

TORO - “1” 
 

f.23, mapp. 862, sub   1 
 

200,28 

TORO - “2” f.23, mapp. 862, sub   2 150,92 

TORO - “3” f.23, mapp. 862, sub   3 161,92 

TORO - “4” f.23, mapp. 862, sub 50 10,91 

TORO - “5” f.23, mapp. 862, sub 51 148,53 

TORO - “6” f.23, mapp. 862, sub 52 143,57 

TORO - “7” f.23, mapp. 862, sub 12 143,57 

P.A. EST. - “1” f.23, mapp. 862, sub 23 8,06 

P.A. EST. - “2” f.23, mapp. 862, sub 24 8,06 

P.A. EST. - “3” f.23, mapp. 862, sub 25 8,06 

P.A. EST. - “4” f.23, mapp. 862, sub 26 8,06 

P.A. EST. - “5” f.23, mapp. 862, sub 27 8,06 

  1.000,00 
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ALLEGATO A12 / 5
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ALLEGATO A13 / 1
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Ultima planimetria in atti

Data: 08/01/2024 - n. T245307 - Richiedente: Telematico

Data: 08/01/2024 - n. T245307 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 08/01/2024 - n. T245307 - Richiedente: Telematico

Data: 08/01/2024 - n. T245307 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Data: 08/01/2024
Ora: 16:12:05
Numero Pratica: T245309
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Sassari 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

SANTA TERESA GALLURA

Sezione

   

Foglio

24

Particella

409

Tipo mappale del:

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

1 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-S1 Partita speciale A

2 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 Partita speciale A

3 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 Partita speciale A

4 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

5 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

6 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

7 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

8 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

9 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

10 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

11 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

12 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-1 Partita speciale A

13 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T Partita speciale A

14 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC T-S1 C01 NEGOZI E BOTTEGHE

15 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T-S1 C01 NEGOZI E BOTTEGHE

16 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T C01 NEGOZI E BOTTEGHE

17 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T-S1 IMMOBILE SOPPRESSO

18 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T C01 NEGOZI E BOTTEGHE

19 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

20 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

21 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
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Data: 08/01/2024
Ora: 16:12:05
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22 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

23 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

24 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

25 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

26 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

27 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

28 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

29 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

30 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

31 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

32 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

33 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

34 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

35 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

36 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

37 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

38 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC T A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

39 Immobile soppresso

40 Immobile soppresso

41 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC S1 SOPPRESSO

42 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC S1

C02 MAGAZZINI E LOCALI DI
DEPOSITO, CANTINE E SOFFITTE SE
NON UNITE ALL'UNITA' IMMOBILIARE

ABITATIVA

43 RESIDENCE ULISSE - PORTO
POZZO SNC S1

C02 MAGAZZINI E LOCALI DI
DEPOSITO, CANTINE E SOFFITTE SE
NON UNITE ALL'UNITA' IMMOBILIARE

ABITATIVA

44 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

45 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

46 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

47 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

Segue

F
irm

at
o 

D
a:

 M
ar

ia
 G

ra
zi

a 
C

er
ch

ia
 E

m
es

so
 D

a:
 A

ru
ba

P
E

C
 E

U
 Q

ua
lif

ie
d 

C
er

tif
ic

at
es

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 5
09

b1
9f

8f
02

10
42

65
54

e0
7f

2e
58

fe
71

e



Data: 08/01/2024
Ora: 16:12:05
Numero Pratica: T245309
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Sassari 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

48 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

49 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

50 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

51 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

52 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

53 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

54 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

55 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

56 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

57 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

58 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

59 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

60 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

61 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

62 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

63 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

64 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

65 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

66 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC 1 A02 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE

67 LOCALITA' PORTO POZZO
RTESIDENCE ULISSE SNC S1 C06 STALLE, SCUDERIE, RIMESSE ED

AUTORIMESSE

68 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 C06 STALLE, SCUDERIE, RIMESSE ED

AUTORIMESSE

69 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1

C02 MAGAZZINI E LOCALI DI
DEPOSITO, CANTINE E SOFFITTE SE
NON UNITE ALL'UNITA' IMMOBILIARE

ABITATIVA

70 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1

C02 MAGAZZINI E LOCALI DI
DEPOSITO, CANTINE E SOFFITTE SE
NON UNITE ALL'UNITA' IMMOBILIARE

ABITATIVA

71 SOPPRESSO

72 SOPPRESSO

Segue
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Data: 08/01/2024
Ora: 16:12:05
Numero Pratica: T245309
Pag: 4 - 

Direzione Provinciale di Sassari 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

73 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC

BENE COMUNE NON CENSIBILE AI
SUB. 75-76-77-78-79-80-81-82.

TRATTASI DI CORRIDOIO
CONDOMINIALE PER ACCESSO ALLE

UNITA IMMOBILIARI.

74 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

75 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

76 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

77 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

78 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

79 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

80 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

81 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

82 LOCALITA' PORTO POZZO
RESIDENCE ULISSE SNC S1 LOCALE DI DEPOSITO

83 RESIDENSE ULISSE PORTO
POZZO SNC S1-T MAGAZZINO

Visura telematica
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 28/11/1997 - Data: 17/02/2024 - n. T61569 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data presentazione: 28/11/1997 - Data: 17/02/2024 - n. T61569 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 28/11/1997 - Data: 17/02/2024 - n. T61570 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data presentazione: 28/11/1997 - Data: 17/02/2024 - n. T61570 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

C
at

as
to

 d
ei

 F
ab

br
ic

at
i -

 S
itu

az
io

ne
 a

l 1
7/

02
/2

02
4 

- 
C

om
un

e 
di

 S
A

N
TA

 T
E

R
E

SA
 G

A
L

L
U

R
A

(I
31

2)
 -

 <
  F

og
lio

 2
4 

- 
Pa

rt
ic

el
la

  4
09

 -
 S

ub
al

te
rn

o 
16

 >
R

E
SI

D
E

N
C

E
 U

L
IS

SE
 -

 P
O

R
T

O
 P

O
Z

Z
O

 n
. S

N
C

 P
ia

no
 T

F
irm

at
o 

D
a:

 M
ar

ia
 G

ra
zi

a 
C

er
ch

ia
 E

m
es

so
 D

a:
 A

ru
ba

P
E

C
 E

U
 Q

ua
lif

ie
d 

C
er

tif
ic

at
es

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 5
09

b1
9f

8f
02

10
42

65
54

e0
7f

2e
58

fe
71

e



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 28/11/1997 - Data: 17/02/2024 - n. T61571 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data presentazione: 28/11/1997 - Data: 17/02/2024 - n. T61571 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 28/11/1997 - Data: 17/02/2024 - n. T61874 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Data presentazione: 28/11/1997 - Data: 17/02/2024 - n. T61874 - Richiedente: BSRGNZ74B08B157K

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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ALLEGATO A13 / 4
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ALLEGATO A13 / 5
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ALLEGATO A14 / 1
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ALLEGATO A15 / 1
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ALLEGATO A15 / 2
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COMUNE DI SANTA TERESA GALLURA 
Provincia di Sassari 
Piazza Villamarina – 07028 
tel 0789 740900  
info@comunesantateresagallura.it 

   SETTORE GESTIONE DEL TERRITORIO E AREA MARINA PROTETTA 

                                                                              Santa Teresa Gallura, li 13/03/2024 

IL RESPONSABILE DEL SETTORE 
 

VISTA l'istanza presentata in data 19/02/2024 Prot. 3004, dal Sig.ra Cerchia Maria Grazia, tesa a conseguire il 
rilascio di certificato di destinazione urbanistica per i terreni, siti in Santa Teresa Gallura, identificati presso 
l’Agenzia del Territorio di Sassari sezione Terreni come segue: 
 

 

➢ N.C.T. Foglio 3 mappali: 1329-1330-1333-1335-1339-1378; 
➢ N.C.T. Foglio 23 mappali: 740-762-765-766-43-170-725-726-728-731-844-845-846-778-781-

525-526; 
 

VISTA l’attestazione del versamento effettuato in data 19/02/2024 relativa al pagamento dei diritti di segreteria; 
VISTI gli atti d'Ufficio e gli strumenti urbanistici vigenti ed adottati ed in particolare: 
- Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) approvato definitivamente con le deliberazioni C.C. n°40 del 19/06/2000 e 
n°52 del 26/09/2000 Pubblicate nel BURAS del 05/07/2001; 

VISTO il Decreto Sindacale n°9 del 01/02/2024 con il quale viene nominato il responsabile del Settore Gestione 
del Territorio e Area Marina Protetta; 
VISTI gli artt. 20-21 della L. R. n. 45/1989 e ss.mm.ii.; 
VISTO l'Art. 30 del D.P.R. N°380 del 06/06/2001; 

C E R T I F I C A 

I terreni, così come in premessa identificati, sono classificati nel Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) vigente, - 
approvato definitivamente con le deliberazioni del Consiglio Comunale n°40 del 19/06/2000 e n°52 del 
26/09/2000 Pubblicate nel BURAS del 05/07/2001, come segue: 

 

• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 3 mappali: 1329-1335-1339 ricadono in sottozona H2; 
• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 3 mappale 1330 ricade in parte in sottozona H2 ed in minima parte in 

sottozona C1.10; 
• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 3 mappale 1333 ricade in parte in sottozona H2 ed in parte in viabilità 

pubblica; 
• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 3 mappale 1378 ricade in parte in sottozona H2 ed in parte in 

sottozona C3.1 del Centro Urbano; 
 

• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 23 mappali: 740-731 ricadono in parte in sottozona C3.1 della frazione di 
Porto Pozzo ed in parte in viabilità pubblica; 

• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 23 mappali: 762-765-766-725-726-778 ricadono in sottozona C3.2 della 

frazione di Porto Pozzo; 
• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 23 mappali: 728-845 ricadono in viabilità pubblica; 

• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 23 mappali: 844-781 ricadono in parte in sottozona C3.2 della frazione di 
Porto Pozzo ed in sottozona H2; 

• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 23 mappali: 525-526 ricadono in sottozona C5.3 della frazione di Porto 
Pozzo; 

• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 23 mappale 43 ricade in parte in sottozona C3.7, in parte in sottozona 
C5.3, in parte in sottozona E5.1, in parte in sottozona H2 ed in parte in viabilità di PUC; 

• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 23 mappale 170 ricade in sottozona B della frazione di Porto Pozzo; 

• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 23 mappale 846 ricade in parte in sottozona C3.1 della frazione di Porto 
Pozzo ed in parte in sottozona H2; 

 
La destinazione di zona e i relativi parametri urbanistici sono di seguito elencati: 
 

NORME GENERALI RELATIVE ALLE  SOTTOZONE “C” – CENTRO URBANO  

 
Gli interventi nelle zone “C” si attuano secondo quanto previsto dalle seguenti norme ed ai sensi del D.A. n. 2266/U 
del 20/12/1983. 

                                    

MARCA DA BOLLO 
16.00€ 
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Come prima specificato le zone di espansione sono inserite all’interno di comparti urbanisticamente definiti, la cui 
attuazione dovrà avvenire con intervento unitario per formazione di un consorzio fra privati proprietari di almeno i 3/4 

della superficie territoriale del comparto, oppure per azione diretta del Comune con piano di lottizzazione d’Ufficio, 
secondo i disposti dell’art. 28 della Legge Urbanistica Nazionale. 
In ossequio a quanto previsto dalla L.R. 01/07/1991 n. 20 art. 3, uno o più proprietari qualora dimostrino 

l’impossibilità per mancanza di assenso degli altri proprietari di predisporre un piano attuativo possono, previa 
autorizzazione del Comune, predisporre il piano esteso all’intera area. In tale ipotesi il piano si attuerà per stralci 
funzionali convenzionabili separatamente ed i relativi oneri di urbanizzazione saranno ripartiti fra i diversi proprietari. 
Le tavole di piano, oltre all’identificazione di comparti di intervento, fissano la collocazione delle cessioni, la 
collocazione  preferenziale delle cessioni e quindi il posizionamento delle superfici di standards potrà 
subire, in fase di redazione di P.d.L., modifiche in relazione a motivazioni di ordine paesistico e funzionale 
in virtù di esigenze di pianificazione esecutiva (P.d.L.); si ribadisce comunque che le S1, S2 e S3 dovranno 

essere accorpate. Le superfici dei comparti, indicate nelle tabelle riepilogative, sono da considerare indicative, in caso 
di discordanza tra superficie riportata in tabella e superficie reale di comparto cartografico, prevale quest’ultima; il 
Comune, in attuazione di interventi di edilizia pubblica potrà variare le destinazioni di S1, S2, S3, S4. 
La dotazione di parcheggi privati è fissata in ragione di 1 mq/10 mc di costruzione; in aggiunta a tale dotazione dovrà 
essere prevista una entità di spazi privati di uso pubblico pari a 80 mq. ogni mq. di superficie lorda dell'edificio a 

destinazione commerciale; di tale quantità, almeno il 50% dovrà essere destinata a parcheggi privati di uso pubblico. 

Intervento su immobili esistenti in zona classificata "C" in assenza di predisposizione di P.d.L.;  i tipi di intervento 
sono così classificati: 
a)  manutenzione ordinaria: interventi che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle 

finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti; 
b)  manutenzione straordinaria: opere e modifiche necessarie per rinnovare e sostituire le parti, anche strutturali, 

degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici sempre che non alterino i 
volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni d’uso; 

c)  restauro e risanamento conservativo: interventi rivolti a conservare l’organismo edilizio e ad assicurare la 
funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici formali e 
strutturali dell’organismo stesso, ne consentono destinazioni d’uso con essi compatibili. Tali interventi 
comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli 
elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei 
all’organismo edilizio; 

d)  ristrutturazione edilizia: interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di 

opere che possono portare ad un organismo edilizio in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il 
ripristino e la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio, l’eliminazione, la modifica e l’inserimento dei 
nuovi elementi ed impianti, la razionalizzazione dell'esistente; naturalmente in fase di successiva stesura di P.d.L., 
l'intero volume dell'immobile sarà ricompreso all'interno della potenzialità volumetrica della sottozona che 
comunque rimane fisso ed invariabile. 

Il lotto minimo previsto per le zone di espansione del centro urbano, delle frazioni e dei nuclei, viene fissato dalla 

presenti norme in 300 mq. per costruzioni a schiera o comunque accorpate, 600 mq. per tipologia edilizia isolata. 
 

NORME PARTICOLARI PER LE ZONE DI ESPANSIONE – CENTRO URBANO 

 
Sottozona C1.10: insediamenti residenziali convenzionati o adottati dal Consiglio Comunale alla data di adozione 

delle presenti norme. Gli indici ed i parametri di intervento sono quelli fissati nelle Norme Tecniche di 
Attuazione dei relativi P.d.L. approvato come segue: 

 - Il terreno distinto in catasto al F°3 mappale 1330 fa parte del Piano di Lottizzazione Comparto 
C5.4.2, ora nominato C1.10, approvato con Delibera del Consiglio Comunale n°41 del 30/09/1993 e 

adottato in via definitiva con Delibera del Consiglio n°44 del 01/08/1995. 
 Si informa che il Piano di Lottizzazione sopra citato risulta approvato dall’Ufficio Tutela del Paesaggio 

di Sassari, con propria nota prot. 6963 del 29/06/1993, e che tale autorizzazione paesistica risulta 

attualmente scaduta. 
 

Sottozona C3.1 Tale sottozona ricade fisicamente in ambito portuale. L'esigenza di incrementare la ricettività 

alberghiera porta alla destinazione di zona esclusivamente per insediamenti alberghieri così come 
definiti dalla L.R. n. 22 del 14/05/1984. 

 Parametri di intervento: 

 a) It  =    1.50    mc/mq 
 b) S1  =  0.0825 mq/mq 
 c) S2  =  0.0366 mq/mq 
 d) S3  =  0.165  mq/mq 
 e) S4  =  0.0459 mq/mq 
 f) Dc  =  (H-5) mt. con min. assoluto di mt. 5 

 g) Ds  =  5.00  mt.  (20 mt. per  viabilità provinciale)  
 h) Hf  =  6.00     mt. 
 i) Rc  =  50% 
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 Volumi pubblici = 10% della potenzialità volumetrica. L’indice fondiario sarà definito dal piano 

attuativo in virtù del rapporto tra il volume edilizio e la superficie fondiaria. 

 Destinazione: alberghiera così come definita dalla L.R. 22/1984. 
 

 

SOTTOZONE RESIDENZIALI DI COMPLETAMENTO  - PORTO POZZO 

 
Sono le zone del tipo “B” previste dal D.A. Enti Locali, Finanza ed Urbanistica n. 2266/U del 20/12/1983. La 
destinazione d’uso di tale zona è quella prevista dall’art. 21 delle presenti norme. 

In tali zone il piano si attua per interventi diretti su una superficie minima di intervento di mq. 300, salvo il caso in cui 
la proprietà alla data di Dicembre 1989, risulti essere inferiore a tali misure. 
In tali zone il piano si attua attraverso l’applicazione dei seguenti indici: 
-  H (altezza edifici): 
 l’altezza massima degli edifici, calcolata secondo quanto specificato nelle presenti norme non può superare il valore 

di mt. 6.00.  Fanno  eccezione gli edifici che formano oggetto di piani particolareggiati, lottizzazioni convenzionate 
con previsioni planivolumetriche in fase di completamento. 

-  Df (distanze fra pareti finestrate): 

 è fissata  pari all’altezza dell’edificio più alto, con un minimo assoluto di mt. 10. E’ fatta salva la possibilità di 
conservare l’allineamento dei fabbricati esistenti, quando questo sia parallelo all’andamento della strada, in tratti 
viari con tessuto urbano già definito e consolidato. 

-  Dc (distacco dai confini): 
 è pari a (H-5) con un minimo assoluto di mt. 5.00; è fatta salva la possibilità di edificazione in confine di proprietà. 

Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a demolizione, contenute sia in un tessuto urbano definito e 
consolidato, che si estendano nel fronte strada o in profondità per una lunghezza inferiore a mt. 24, nel caso di 
impossibilità di costruire in aderenza e qualora il rispetto della distanza fra pareti finestrate comporti la 
inutilizzazione dell’area od una soluzione tecnica inaccettabile, il Sindaco, sentito il parere della Commissione 
Edilizia, può consentire la riduzione delle distanze nel rispetto delle disposizioni del Codice Civile. La distanza delle 
costruzioni dal confine di spazi pubblici, può essere di mt. 2.00, qualora la destinazione degli spazi sia a 
parcheggio. 

-  Rc (rapporto di copertura): 0.50: 
 qualora la  superficie di intervento sia superiore  a mq. 3000, l’edificazione è ammessa previa approvazione di 

progetto di sistemazione dell’intera area, del suo inserimento in quella circostante, della sistemazione 

planivolumetrica della zona stessa; dovrà essere prevista una dotazione supplementare di parcheggi di uso pubblico 
pari a 1 mq/100 mc. 

-  If (indice di edificabilità fondiaria): 2.00 mc/mq:   
 per valori superiori dell’indice fondiario, si dovrà intervenire mediante predisposizione di strumento urbanistico 

preventivo di interesse pubblico. . 1 
 Nel caso di trasformazione di singoli edifici mediante demolizioni e ricostruzioni, sono ammessi volumi superiori ai 

predetti limiti inderogabili di densità fondiaria, quando non eccedano il 70% del volume preesistente. 
-  Ds (distacco stradale): 3.00 mt.:  
 per viabilità di interesse di zona omogenea. E’ consentito l’allineamento ad edifici esistenti in deroga alla distanza in 

presenza di tessuto urbano definito e consolidato. 

 

ZONE DI ESPANSIONE – PORTO POZZO 

 
Le zone di espansione della frazione presentano le stesse caratteristiche qualitative di insediamenti delle zone di 

espansione del centro abitato. 

Gli interventi in tali zone si attuano secondo quanto previsto dalle seguenti norme ed ai sensi del D.A. n. 2266/U del 
20/12/1983. 
In ossequio a quanto previsto dalla L.R. 01/07/1991 n. 20 art. 3, uno o più proprietari qualora dimostrino 
l’impossibilità per mancanza di assenso degli altri proprietari di predisporre un piano attuativo possono, previa 
autorizzazione del Comune, predisporre il piano esteso all’intera area. In tale ipotesi il piano si attuerà per stralci 
funzionali convenzionabili separatamente ed i relativi oneri di urbanizzazione saranno ripartiti fra i diversi proprietari. 

Le tavole di piano, oltre all’identificazione di comparti di intervento, fissano il posizionamento delle superfici di 
standards; la collocazione  preferenziale delle cessioni e quindi il posizionamento delle superfici di 
standards potrà subire, in fase di redazione di P.d.L., modifiche in relazione a motivazioni di ordine 
paesistico e funzionale in virtù di esigenze di pianificazione esecutiva (P.d.L.); le superfici dei comparti, 

 
1  Il P.U.C., per tali sottozone, fissa in maniera immodificabile il volume massimo complessivo realizzabile, volume determinato in relazione a criteri dimensionali 

dello strumento generale. Qualora si debba procedere alla redazione di piani particolareggiati di iniziativa pubblica, gli stessi potranno prevedere indici fondiari 
diversificati, in relazione alle esigenze che il tessuto urbano pone, fino ad un massimo di 7 mc/mq, rimanendo però invariato il volume complessivo previsto dal 
P.U.C. per tale sottozona.   

 Norma coordinata con i rilievi del CO.R.E.CO. punto 3, nella seduta del 4/10/1999 e relativa deduzione deliberata dal C.C. n° 43/1999  (è stato riportato 
letteralmente quanto previsto all’art. 22 come integrato a seguito di tale delibera). 
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indicate nelle tabelle riepilogative, sono da considerare indicative, in caso di discordanza tra superficie riportata in 
tabella e superficie reale di comparto cartografico, prevale quest’ultima. 

In ottemperanza all’art. 4 del D.A. 2266/U del 20/12/1983 la densità edilizia viene determinata mediante gli indici di 
fabbricabilità territoriale e fondiaria che esprimono la misura del volume edificabile per ogni mq di superficie 
rispettivamente territoriale e fondiaria. 

L'indice fondiario, per ogni subzona, sarà definito dal piano attuativo in virtù del rapporto tra volume edilizio e 
superficie coperta. 
Il numero degli abitanti presumibilmente insediabili è dedotto assumendo il parametro di 100 mc/ab dei quali: 
-  70 mc per la residenza; 
-    20 mc  per servizi annessi strettamente con la residenza od opere di urbanizzazione secondaria di iniziativa 

privata, quali negozi di prima necessità, studi professionali, bar e tavole calde, etc.; 
-    10 mc per servizi pubblici. 

Nel calcolo della superficie territoriale vanno considerate le superfici per viabilità individuate nella cartografia di piano 
e che costituiscono opere di urbanizzazione primaria; qualora la viabilità sia compresa fra due subcomparti la stessa 
sarà di competenza di ciascuno dei due in ragione e proporzionalmente al loro potenziale volumetrico; stesso criterio  
se la strada è compresa tra zona di completamento e zona di espansione.  
Intervento su immobili esistenti in zona classificata "C" in assenza di predisposizione di P.d.L.: i tipi di intervento sono 

così classificati: 

a)  manutenzione ordinaria: interventi che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle 
finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti; 

b)  manutenzione straordinaria: opere e modifiche necessarie per rinnovare e sostituire le parti, anche strutturali, 
degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici sempre che non alterino i 
volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni d’uso; 

c)  restauro e risanamento conservativo: interventi rivolti a conservare l’organismo edilizio e ad assicurare la 
funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici formali e 

strutturali dell’organismo stesso, ne consentono destinazioni d’uso con essi compatibili. Tali interventi 
comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli 
elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei 
all’organismo edilizio; 

d)  ristrutturazione edilizia: interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di 
opere che possono portare ad un organismo edilizio in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il 
ripristino e la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio, l’eliminazione, la modifica e l’inserimento dei 

nuovi elementi ed impianti, la razionalizzazione dell'esistente. 
Nella determinazione della distanza delle edificazioni dai confini, è data la possibilità di costruire in confine con gli 
spazi pubblici, qualora l'edificazione sia in allineamento con edifici preesistenti. 
 

Sottozona C3.1-C3.2 Insediamenti residenziali a carattere estensivo;  è consentita l’edificazione previa 

predisposizione di strumento urbanistico preventivo (P.d.L.).  

 Nel calcolo della superficie territoriale vanno considerate le superfici per viabilità individuate nella 
cartografia di piano e che costituiscono opere di urbanizzazione primaria; qualora la viabilità sia 
compresa fra due subcomparti la stessa sarà di competenza di ciascuno dei due in ragione e 
proporzionalmente al loro potenziale volumetrico; stesso criterio  se la strada è compresa tra zona 
di completamento e la zona di espansione, tra la zona di espansione e la zona ‘F’; qualora la strada 
sia compresa tra zona di espansione e zona agricola, la strada dovrà essere imputa come superficie 

e oneri di competenza alla zona di espansione antistante.  
 Parametri di intervento: 
 - It  =  0.80 mc/mq 

        - S1  =  0.060 mq/mq 
         - S2  =  0.0237 mq/mq 
         - S3  =  0.120  mq/mq 
         - S4  =  0.0363 mq/mq 

 - Dc  =  5.00  mt. 
 - Df  =  10.00  mt. 
 - H   =  6.00  mt. 
 - Rc  =  40   % 
 - Ds =  6.00 mt. (10 mt. strada di piano) 
 - Ds  =  30.00 mt. per strade Statali  -  20.00 mt. per strade Provinciali  
 L'indice fondiario sarà definito dal piano attuativo in virtù del rapporto tra il volume edilizio e la superficie 

fondiaria. 
 
Il Piano di Lottizzazione Comparti C3.1-C3.2 è stato adottato con Delibera del Consiglio Comunale n°24 
del 31/05/2004 ed approvato in via definitiva con Delibera del Consiglio Comunale n°62 del 

12/10/2004, successivamente con Delibera del Consiglio Comunale n°29 del 10/03/2005 approvato lo 
stralcio funzionale dei Comparti C3.1 e C3.2 di Porto Pozzo ed inn data 16/12/2005 repertorio n° 1121 

è stata stipulata la Convenzione. 
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Si evidenzia i mappali oggetto di certificato ricadenti nel P.d.L C3.1 – C3.2 di Porto pozzo ricadono in lotti aventi la 
seguente destinazione urbanistica: 

• C3.1: 
- I mappali 740-731 ricadono in area standard S1-S2-S3 da cedere al Comune; 
- Il mappale 846 ricade in area di rispetto stradale H2; 

• C3.2: 
- I mappali 762-766 ricadono in area standard S1-S2-S3 da cedere al Comune; 
- I mappali 765-725 ricadono in area destinata a viabilità pubblica; 
- Il mappale 726 ricade in area destinata a standard S4 da cedere al Comune; 
- I mappali 844-781 ricadono in area di rispetto stradale H2; 
- Il mappale 778 ricade all’interno del Lotto 2 avente destinazione Residenziale e destinazione 

Commerciale; 

 
Si evidenzia che la volumetria nei Comparti C3.1 e C3.2 risulta esaurita. I parametri che hanno 
permesso l’edificazione sono i seguenti: 

- Indice Fondiario: 1.08 mc/mq 
- Rapporto copertura: 40% 

- Altezza massima: 6.00m 

- Distanza confini: 5.00m 
- Distanza strade: 6.00m per edifici residenziali 

    10.00m per edifici commerciali 
 

 

Sottozona C3.7   Insediamenti residenziali a carattere estensivo; è consentita l’edificazione previa 

predisposizione di strumento urbanistico preventivo (P.d.L.). 
 Parametri di intervento: 
 - It  =  0.40    mc/mq 
 - S1  =  0.060  mq/mq 
 - S2  =  0.0237  mq/mq 
 - S3  =  0.120   mq/mq 
 - S4  =  0.0363  mq/mq 

 - Dc  =  5.00    mt. 

 - Df  =  10.00   mt. 
 - H   =  6.00    mt. 
 - Rc  =  40  % 
 - Ds  =  10.00   mt. (strada di piano) 
 - Ds =  30.00 mt. per strade Statali 
   20.00   mt. per strade Provinciali 

 L'indice fondiario sarà definito dal piano attuativo in virtù del rapporto tra il volume edilizio e la 
superficie fondiaria. 

 

Sottozona C5.3     Insediamenti residenziali di ricucitura a carattere estensivo; in tali sottozone, previo intervento 

urbanistico preventivo ,è consentita l'edificazione di strutture ricettive alberghiere o residenziali 
fino ad un massimo per quest'ultime del 35% e nel rispetto dei seguenti parametri: 

 Parametri di intervento: 
 It    =   0.30  mc/mq 
 S1  =  0.045  mq/mq 

 S2  =  0.018  mq/mq 
 S3  =  0.09 mq/mq 

 S4  =  0.027  mq/mq 
 Hf  =    5.50  mt 
 Ds  =     6.00  mt  per viabilità interna 
                      20.00  mt  per strade provinciali  
 Dc  =    5.00  mt 
 Df  =  10.00  mt 
 Rc  =  1/5 

 Dst  =  2.00  mt (distacco confine standards) 
 L’indice fondiario sarà definito dal piano attuativo in virtù del rapporto tra il volume edilizio e la 

superficie fondiaria. 
 Non rientrano nel computo delle volumetrie le parti totalmente interrate, destinate a cantine, 

depositi, locali caldaie, garages e simili, purchè di altezza non superiore a mt.  2.20.  
 All'interno di detti comparti non è consentito invocare il disposto dell'art. 3 della Legge n. 1357 

per deroghe alle volumetrie e/o superficie coperte, in quanto sia le prime che le seconde sono 
espressione di un discorso di pianificazione generale che investe l'intero territorio comunale. 
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Detta zona è stata oggetto di P.d.L. adottato dal Consiglio Comunale con delibera N°68 del 19/08/1994 e approvato in 
via definitiva dal Consiglio Comunale con delibera N°42 del 01/09/1995 e convenzionato, esclusivamente per il 

subcomparto A, in data 21/03/1997. Attualmente Il P.d.l. di che trattasi è fatto salvo ai sensi dell'art. 3 delle N.T.A. 
del P.U.C. 
Nel P.d.L. il mappale 525 ricade in minima parte nel subcomparto C inoltre il mappale 526 non ricade all’interno del 

Piano di Lottizzazione ma ricompreso solo nella perimetrazione del P.U.C. 
L’edificazione nel Subcomparto C è attuabile previa predisposizione di convenzione con l’Amministrazione Comunale e 
successivo rilascio di Autorizzazione a Lottizzare, con i seguenti indici e parametri: 

I.F.=0,30 mc.\mq.           R.C. =  1\5                  D.C.=  5,00 mt. 
    D.S.=  per viabilità interna 6,00 mt.  e 30,00 per strade provinciali   

H. max = 5,50 mt.           D.F.=10,00 mt. 
Al momento nella fase di adeguamento del PUC al PPR tale sottozona non sarà attuabile ai sensi dell’art. 15 della NTA 

del P.P.R. 
 

CRITERI PER L'EDIFICAZIONE NELLE ZONE AGRICOLE 
 

Sono ammesse le seguenti costruzioni: 

a) fabbricati ed impianti connessi alla conduzione agricola e zootecnica del fondo, all'itticoltura, alla valorizzazione dei 
prodotti aziendali, con esclusione degli impianti classificabili come industriali; 

b) riconversione ed ampliamento fabbricati per agriturismo; 
c) fabbricati funzionali alla conduzione e gestione dei boschi e degli impianti arborei industriali (forestazione 

produttiva); 
d) strutture terapeutiche per disabili, di tossico-dipendenti e per il recupero del disagio sociale; 
e)  punti di ristoro con strutture di servizio relative e posti-letto in minima massima di 20. 

In tutte le zone agricole, funzionalmente alla conduzione del fondo ed in presenza di colture in atto, presenza che 
deve essere opportunamente certificata anche con documentazione fotografica, è consentita la realizzazione di un 
vano appoggio per ricovero attrezzi della superficie massima di mq. 20 compresi i muri ed altezza massima H = 2.30 
mt., sempre nel rispetto della superficie minima prevista dalle stesse norme del P.U.C.. 
f)  in tutte le zone agricole è consentito il cambio di destinazione di edifici esistenti non più 
funzionali all'utilizzo cui erano originariamente destinati , a residenziale, a condizione che il volume 
dell'edificio, o porzione dello stesso, oggetto della mutazione di destinazione abbia una volumetria tale 

da presentare il rispetto dell'indice di 0.03 mc/mq. 

 

Sottozone E1 
Aree caratterizzate da produzione agricola. Rappresentano l'agglutinazione delle sottozone C1 - D1 - E1 - G1 riportate 
nella cartografia inerente la potenzialità agricola dei suoli. 
Si caratterizzano per le forme pianeggianti e/o subpianeggianti, le rocciosità e pietrosità sono limitate e/o pressochè 

assenti, l'erosione areale è scarsa e l'utilizzazione prevalente è quella agricola.  
Usi compatibili 
Uso silvo-pastorale 
C.a - interventi volti alla realizzazione di opere di bonifica e antincendio, forestale e ricostituzione boschiva, 
ambientale naturale;  
C.b - opere di rimboschimento d’iniziativa dei competenti Enti pubblici, o da loro autorizzati, semprechè effettuate, col 

fine di ricostituire la copertura vegetale preesistente con essenze autoctone; 
C.c - il disboscamento ed il decespugliamento anche al fine di ampliare le aree da destinare a pascolo od a colture 
agricole; 
C.d - interventi volti al taglio colturale e per impianti arborei da legno, forestazione produttiva; 

C.e - interventi volti alla realizzazione di ricoveri precari; 
C.f - opere per la realizzazione di impianti tecnici di modesta entità, quali punti di riserva d’acqua per lo spegnimento 
degli incendi, ecc; 

C.g - le infrastrutture e le attrezzature finalizzate alla vigilanza e alla fruizione collettiva delle predette componenti. 
Uso agricolo 
E.a - interventi volti all’adeguamento tecnologico e a migliorare l’efficienza dell’unità produttiva; 
E.b - interventi atti a rendere maggiormente funzionale l’uso agricolo del suolo (irrigazione, strade interpoderali, 
impianti di elettrificazione, reti di dreno, serre, ecc.);   
E.c - interventi diretti alla realizzazione di impianti e manufatti destinati alla lavorazione e trasformazione di prodotti 
agricoli, a scala aziendale; 

E.d - nuove edificazioni, attinenti l’esercizio dell’attività agricola e legate all’esercizio delle attività di controllo gestione 
della risorsa (in questi casi è ammesso anche l’ampliamento controllato degli edifici esistenti) nonché interventi diretti 
alla realizzazione di residenze strettamente necessarie alla conduzione del fondo e all’agriturismo. 
Uso pascolativo zootecnico 
F.a - pascolamento controllato e non; 

F.b - mantenimento e razionalizzazione dell’uso di superfici a foraggere; 

F.c - miglioramento di praterie e pascoli, attraverso opere di spietramento superficiale, decespugliamento e 
concimazione; 
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F.d - ammodernamento, razionalizzazione e costruzione di stalle e ovili; 
F.e - interventi atti a migliorare e potenziare l’attività produttiva, diretti anche alla realizzazione di impianti e 

manufatti, destinati alla lavorazione e trasformazione dei prodotti, a scala aziendale; 
F.f - nuove edificazioni attinenti l’esercizio dell’attività zootecnica e residenze strettamente necessarie alla conduzione 
dell’azienda. 

Uso turistico 
H.g - punti di ristoro di cui al D.A. 2266/83 con ricettività fino ad un massimo di 20 posti letto.  
Indirizzi agronomici: 
Le unità produttive di seguito descritte sono quelle maggiormente rappresentative della zona in esame: 
Sottozona C1  
Limitazione d’uso: moderate. 
Miglioramento ed intensivizzazione delle produzioni agricole attraverso pratiche irrigue, ove esistano risorse 

potenzialmente e razionalmente sfruttabili. Attraverso pratiche di normale esercizio delle sistemazioni idraulico-
agrarie e l’uso di razionali tecniche colturali, sarà possibile eliminare fenomeni di idromorfia localizzata. Possibile 
aumento di investimento sul capitale fondiario. 
Sottozona D1 
Limitazione d’uso: moderate. 

Miglioramento ed intensivizzazione delle produzioni agricole presenti, attraverso pratiche agronomiche volte al 

miglioramento delle superfici pascolative, ove esistano risorse potenzialmente e razionalmente sfruttabili, e 
incentivazione alla trasformazione in seminativi delle superfici caratterizzate dalla presenza di coperture a cisto. 
Sottozona E1 
Limitazione d’uso: scarse. 
Miglioramento delle superfici pascolative, ove possibile, con la parziale trasformazione dei pascoli naturali in prati-
pascolo e avvicendati, attraverso le tecniche già precedentemente descritte. Possibilità di incremento dei carichi di 
bestiame e quindi della pressione pascolativa, attraverso razionali tecniche colturali, agronomiche e gestionali. 

L’irrigazione, ove presente, consentirebbe la parziale e progressiva trasformazione delle superfici agricole verso 
colture ad alto reddito.  
Possibilità di verticalizzazione delle produzioni. 
Sottozona G1 
Limitazione d’uso: scarse 
Nelle zone con presenza di vegetazione riparia, realizzazione di ambienti naturali e seminaturali variamente 
strutturati, in particolare con funzioni di collegamento paesaggistico ed ecologico fra elementi territoriale anche di 

diverso interesse. Realizzazione di ambienti idonei a contribuire alla salvaguardia dei sistemi idrologici. 
 

Sottozona E5 
Aree marginali per attività agricola nelle quali viene ravvisata la necessità di garantire condizioni adeguate di stabilità 
ambientali. 
Aree di rispetto, ai fini edificatori, dai centri urbani. Sono costituite dalle zone A1 della carta delle potenzialità dei 

suoli. 
Usi consentiti: 
Uso agricolo 
E.a - interventi volti all’adeguamento tecnologico e a migliorare l’efficienza dell’unità produttiva; 
E.b - interventi atti a rendere maggiormente funzionale l’uso agricolo del suolo (irrigazione, strade interpoderali, 
impianti di elettrificazione, reti di dreno, serre, ecc.);   

E.d - edificazioni, attinenti l’esercizio dell’attività agricola e legate all’esercizio delle attività di controllo gestione della 
risorsa (limitatamente all’ampliamento controllato degli edifici esistenti) nonché interventi diretti alla realizzazione di 
strutture connesse con l’agriturismo. 

Per le parti della subzona ricadenti in ambito "1" si escludono gli usi di cui ai punti "Eb" e "Ed". 
Interventi consigliati: 
Sottozona A1 
Limitazioni d’uso: elevate 

-  "Rinaturalizzazione" del territorio attraverso il miglioramento delle formazioni esistenti nei versanti ad elevata 
pendenza (magg. 30%). 

- Sistemazioni idraulico forestali: attività tese alla conservazione, miglioramento e valorizzazione dei popolamenti 
arbustivi da attuarsi attraverso la tutela della rinnovazione naturale, il controllo dei carichi zootecnici e la difesa 
dagli incendi. Si consigliano, inoltre, interventi di rimboschimento volti alla ricostituzione di una copertura vegetale 
preesistente con essenze autoctone. 

-  Contenimento dell’attività agricola in riferimento soprattutto alle principali operazioni colturali (aratura, semine, 

concimazioni, ecc.).  
-  Limitazione alla realizzazione di strutture di supporto all’attività agricola ed antincendio con possibilità di 

manutenzione di quelle esistenti. 
  

PARAMETRI DI INTERVENTO NELLE ZONE E1 
Soggetti: 
In base alle presenti norme i soggetti appartenenti alle categorie sottoelencate: 
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-  proprietari , affittuari e mezzadri che hanno acquisito il titolo a sostituirsi al proprietario nell’esecuzione di opere 

soggette a concessione edilizia, possono ottenere concessione edilizia per tutti gli interventi di cui ai punti a), b), 

c), d), e) suesposti. 
I richiedenti, per l’ottenimento della concessione edilizia, per le categorie di intervento che lo richiedano, dovranno 
presentare la seguente documentazione: 

-   domanda del richiedente specificando le caratteristiche produttive dell’azienda ed i motivi comprovanti la richiesta 
del nuovo intervento edilizio. 

Determinazione della superficie di intervento: 
La normativa e la sua applicazione tiene conto delle diverse realtà geofisiche quali sono per il comune di S.Teresa 
Gallura, le fasce costiere, le zone interne, i nuclei agricoli esistenti.  
Il rilascio della concessione è subordinato alla presentazione di documento di proprietà o di acquisto del terreno, ciò in 
quanto l’area di cui all’atto (per la parte necessaria alla superficie concessa) verrà vincolata con trascrizione pubblica, 

come pertinente alla costruzione nelle planimetrie catastali.  
La dimensione minima della superficie aziendale minima di intervento, per ciascuna delle unità poderali formatesi 
dovrà essere:   4  Ha. 
Farà parte integrante della documentazione da allegare per il rilascio della concessione, la relazione agronomica 
attestante la compatibilità aziendale dell'intervento proposto. 

Parametri edilizi di intervento. 

I parametri e le modalità di intervento verranno distinti per realtà geofisiche, per ampiezza di superficie dell’azienda. 
Per costruzioni di cui alle lettere a), b), c) (case, servizi rustici ed allevamenti, solo di tipo aziendale): 
-  Su - superficie utile abitabile = 90 mq incrementabile di 5 mq per ettaro di azienda rispetto alla superficie aziendale 

minima. Tale superficie può essere utilizzata per realizzare più alloggi purchè in un unico edificio fino ad un 
massimo di 300 mq, non superando in ogni caso l’indice di 0.01 mc/mq  e purchè l’intervento sia strettamente 
legato alla conduzione aziendale e pertanto faccia parte di un intervento di miglioramento fondiario. 

-  Uf - indice di utilizzazione fondiaria per fabbricati rustici non abitativi, lettere b) e c), dell’azienda agricola, Uf = 30 

mq/Ha integrabili di 0.001 mc/mq fino ad un massimo complessivo di mq 2000. Nella determinazione di questo 
indice vanno considerate anche le superfici di servizi rustici e di servizi tecnici. 

 In tale indice non sono comprese le superfici coperte da tettoie a mensola e di profondità non superiore a mt. 3.00 
fino ad un massimo di mq. 60; per tutti gli altri casi la superficie delle tettoie dovrà essere considerata. 

 La superficie utile (Uf) destinabile ad allevamenti aziendali non deve superare il seguente rapporto: 
 per gli allevamenti aziendali di bovini, equini, ovini, la superficie massima complessiva, per azienda, non deve 

superare i 600 mq o 3000 mc o numero di addetti superiore a 20 unità o numero di capi bovini superiore a 100 o 

numero equivalente di capi di altra specie; per valori superiori la realizzazione dell’insediamento è subordinata alla 
predisposizione di un piano aziendale di miglioramento fondiario che giustifichi, in relazione alla potenzialità 
dell'azienda, la dimensione dell'intervento. 

 Hmax =  6.0  mt. per le abitazioni            8.3  mt. per gli altri edifici 
-  Dc (distacco confini): (H-5) mt. per ampliamento edifici  esistenti con minimo assoluto di mt. 5; mt. 10   per nuovi 

edifici, è data la facoltà di costruire in adiacenza (o in confine) nel caso di preesistenze. 

-  De: (distacco edifici): mt. 10 tra edifici aventi le stesse destinazioni;  
 mt. 20 tra edifici di cui al punto a) ed  edifici di cui ai punti b) e c). 
-  Ds (distanza ciglio stradale) mt. 10 da strade vicinali, consortili e comunali; 
 mt. 30 da strade statali 
 mt. 20 da strade provinciali       
-  E’ consentito l’ampliamento, una tantum per l'adeguamento delle strutture igienico sanitarie, per l’abitazione ed i 

servizi rustici esistenti, di 20 mq. per l’abitazione e 150 mq. per i servizi rustici, purchè in ogni caso venga 

rispettato l’ambiente e le tipologie esistenti, anche in deroga al potenziale volumetrico esistente purchè l’unità 
poderale si sia formata, se di dimensioni inferiori ai minimi fissati dalle presenti norme, antecedentemente 

all’adozione delle stesse.  
La superficie aziendale può essere formata da fondi dello stesso intestatario catastale, ancorché non fisicamente 
contigui; in tal caso la particella ove viene ubicata la struttura dovrà avere una superficie minima di 1 Ha, fatti salvi i 
parametri precedentemente riportati, il volume in progetto non potrà eccedere il potenziale generato dalla singola 
particella di allocazione, applicando l'indice di 0.01 mc/mq. 

 

- Zone agricole E5.1 di rispetto del perimetro del centro abitato (intendendosi come abitato tutte le 

zone omogenee dove sono consentite attività residenziali o ricettive).2 
Sono le aree definite come tali nelle tavole di piano e comunque comprese in un raggio di ml. 300 dal centro abitato 
del capoluogo e 150 mt. dalle zone omogenee “F” e dal perimetro dell’abitato delle frazioni. 

In tali zone, nelle quali il vincolo deriva dalla necessità di tutelare le immediate vicinanze dell’insediamento urbano (e 
non creare zone concorrenziali allo stesso), per la funzione fisiologica di parco-campagna cui queste zone assolvono. 
In tali zone è consentita soltanto la manutenzione ordinaria e straordinaria, la conservazione tipologica ed il restauro 
delle costruzioni esistenti di cui alle lettere a), b) e c) o l’ampliamento, una tantum, per l’abitazione ed i servizi rustici 
esistenti, di 20 mq. per l’abitazione e 150 mq. per i servizi rustici, purchè in ogni caso venga rispettato l’ambiente 

naturale, le tipologie esistenti e nel rispetto dell'indice territoriale massimo di 0,03 mc/mq per l'abitazione e di 0,10 

 
2 Così come modificata a seguito accoglimento osservazione d'Ufficio sulle zone agricole e osservazione A/18 etc..   
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mc/mq per i servizi  rustici. Eventuali ampliamenti eccedenti quelli fissati, ricostruzioni e nuove costruzioni, 
indispensabili all’azienda agricola, nei limiti fissati per le zone agricole normali3 (per superfici, soggetti e destinazioni). 

Il tutto nel rispetto degli usi compatibili con i gradi di tutela paesistica di cui all'art. 7 delle presenti N.T.A. 
 

SOTTOZONE "H2" DI RISPETTO STRADALE 

 
Sono destinate alla tutela della viabilità esistente o di progetto  e sono  dimensionate  in relazione alle caratteristiche 
della  strada,  così come  indicato  nelle  tavole  del P.U.C.  o  qualora  manchino  speciali prescrizioni dal D.G.L.S. 
n.285/92 e Regolamento di attuazione D.P.R. 495/92. 
Per  le  strade vicinali la zona di rispetto è di mt. 6.00 da  ambo  i lati misurati dal ciglio stradale. 

Nella  zona di rispetto stradale non è consentita la  costruzione  di edifici o di altri manufatti per edilizia.  
Nella  zona di rispetto stradale è altresì ammessa la realizzazione, attraverso concessioni temporanee,  di attrezzature 
a servizio delle strade (stazioni di servizio, etc.). 
I tracciati e le tipologie indicate nelle tavole di P.U.C. per le infrastrutture viarie, hanno valore vincolante nei confronti 
dei proprietari privati, fino alla redazione dei progetti esecutivi di sistemazione o di costruzione di singole strade. 
Fino  a  tale momento le indicazioni di P.U.C. vanno considerate  di massima per quanto riguarda l’andamento 
generale del tracciato, le caratteristiche degli svincoli e la larghezza della carreggiata stradale. 

Gli assestamenti di tracciato e gli altri eventuali ritocchi  tecnici, sono  definiti  in  sede di progetto esecutivo 
nell’ambito delle  fasce  di rispetto  di  P.U.C. senza che tali modifiche comportino  variante  dello stesso. 
Le zone di rispetto stradale, confinanti con zone aventi destinazione diversa da quella agricola, hanno destinazione 
a verde, anche  alberato, ed  in  esse  possono essere realizzati parcheggi pubblici e di uso pubblico, percorsi 
pedonali e ciclabili; se confinanti con zone soggette a piano particolareggiato d’esecuzione od a lottizzazione, 
possono essere sistemate nel quadro dell’intervento di pertinenza. 

Analogo ampliamento potrà essere consentito per gli edifici di servizio o adibiti alla conduzione agricola dei fondi,  a 
condizione che  l’ampliamento  non interessi la fascia di rispetto così come definita dal D.G.L.S. n.285/92 così come 
integrato dal Regolamento di attuazione D.P.R. 495/92 e snon venga ridotto il distacco preesistente tra fabbricati. 
 

 
Si informa, che con deliberazione del Consiglio Comunale n°33 del 27/11/2014 è stato adottato 

l’adeguamento del Piano Urbanistico Comunale e con delibera n. 73 del 29/12/2015 sono state esaminate 
le osservazioni. Con deliberazione del consiglio comunale n. 1 del 21/01/2020, è stato approvato in via 
definitiva l’adeguamento del Piano Urbanistico Comunale al P.P.R. ed al P.A.I. Ad oggi il piano non è 

ancora efficace, in quanto sta percorrendo l’iter burocratico con la super visione agli altri enti preposti 
all’approvazione. 
Sebbene il Comune abbia proceduto all’approvazione del nuovo PUC con deliberazione CC n. 1 del 
21.01.2020, le misure di salvaguardia del PUC adottato con deliberazione del CC n. 33 del 27.11.2014, 

risultano al momento decadute e non vengono considerate fino alla loro efficacia con l’approvazione della 
Regione Autonoma della Sardegna (R.A.S.) ed alla pubblicazione sul BURAS. 
 
Nell’adeguamento del P.U.C. sopra citato i terreni, di cui in premessa, ricadono come segue: 
 

• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 3 mappali: 1329-1335 ricadono in sottozona H2.6; 
• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 3 mappale 1330 ricade in parte in sottozona H2.6 ed in minima parte in 

sottozona C3.2 del Centro Urbano; 
• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 3 mappali 1333-1339 ricadono in parte in sottozona H2.6 ed in parte in 

viabilità pubblica; 
• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 3 mappale 1378 ricade in parte in sottozona H2.6, in parte in sottozona 

C3.1 del Centro Urbano ed in parte in viabilità pubblica; 

 
• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 23 mappali: 740-731 ricadono in parte in sottozona C1.9 della frazione di 

Porto Pozzo ed in parte in viabilità pubblica; 
• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 23 mappali: 762-765-766-725-726-844-845-778-781 ricadono in sottozona 

C1.2 della frazione di Porto Pozzo; 
• I terreni distinti al N.C.T. Foglio 23 mappali: 525-526 ricadono in sottozona C1.8 della frazione di Porto Pozzo; 

• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 23 mappale 43 ricade in parte in sottozona F4.8.2, in parte in sottozona 
C3.2 ed in parte in viabilità di PUC; 

• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 23 mappale 170 ricade in sottozona B della frazione di Porto Pozzo; 
• Il terreno distinto al N.C.T. Foglio 23 mappale 846 ricade in sottozona C3.2 della frazione di Porto Pozzo; 

 
 
Si informa che i terreni censiti al Foglio 3 mappali 1329-1335-1339 ricadono all’interno della fascia di rispetto per 

fiumi. 

 
3 (E1-E2) –per l’incremento delle superfici per servizi rustici si precisa che già le Norme relative a tali zone precisano che l’incremento  dei servizi rustici può 
avvenire nel rispetto delle Norme di cui alle zone “E1-E2”- Per le sottozone “E1-E2 (e quindi anche per le “E5.1) l’altezza massima fissata di piano è pari a 6,00 mt. 

per le abitazioni e 8,50 mt. per gli altri edifici.  
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I terreni censiti al Foglio 3 mappale 1339 e Foglio 23 mappale 43 sono attraversati in parte dalla fascia Hi 4 di 
pericolosità idraulica molto elevata avente tempi di ritorno pari a 50 anni, inoltre sono attraversati da acque 

pubbliche. 
I terreni distinti al Foglio 23 mappali: 762-765-766-725-726 ricadono all’interno della fascia dei 300m di rispetto dalla 
battigia marina. 

 

Le norme ed i parametri urbanistici di riferimento, sono riportate nell’allegato A: 
 

AVVERTENZA: 
Stante l’intervenuta efficacia del Piano Paesaggistico Regionale, pubblicato nel B.U.R.A.S. n°30 del 08/09/2006, si 
richiamano a seguito le disposizioni di cui all’art.4, commi 1° e 4°, delle Norme Tecniche di Attuazione del P.P.R.: 

- omissis- 
 

1. Le disposizioni del P.P.R. sono cogenti per gli strumenti urbanistici dei Comuni e delle Province e sono immediatamente 
 prevalenti sulle disposizioni difformi eventualmente contenute negli strumenti urbanistici. 

- omissis- 
 

4. Le disposizioni del Piano Paesaggistico sono immediatamente efficaci per i territori Comunali in tutto o in parte ricompresi 
 negli ambiti di paesaggio costiero di cui all’art.14. 
 

L’intero territorio del Comune di Santa Teresa Gallura è ricompreso nell’ambito di paesaggio costiero e pertanto la 
normativa trova applicazione in tutto il Comune. 
Le disposizioni del P.P.R. sono cogenti per lo strumento urbanistico Comunale e immediatamente efficaci su tutto il territorio. 
 

Precisazione: sull’area oggetto della richiesta devono comunque essere osservate tutte le prescrizioni non 
espressamente sopra richiamate, derivanti dall’applicazione delle Norme Tecniche di Attuazione, del R.E., nonché 
tutte le disposizioni di Legge. 

 
Il presente certificato conserva validità per anni 1 (uno) dalla data del rilascio, a meno di intervenute modificazioni degli 
strumenti urbanistici. 

 

IL RESPONSABILE DEL SETTORE 
Dott. Alessandro Addis 
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Aggetti 

Sono proibiti i balconi con aggetto superiore a mt 1.40 sulla facciata. 

Le ringhiere debbono essere in metallo di foggia tradizionale con esclusione dell’alluminio. 

 

La foggia delle mensole ordinatoriamente deve mantenere lo schema 
riportato che ripropone elementi utilizzati dalla tipologia storica dell’abitato 
teresino  

Le cornici delle finestre e porte debbono escludere 
l’uso di materiali lapidei quali travertino, marmo 
etc..  privilegiando l’intonaco secondo tipologia 
locale e schemi esemplificativi riportati, o la pietra 
locale (granito) mano di placcaggio bensi 
strutturale.  

 

Analogamente per le gronde 

 

Il manto di copertura dovrà essere realizzato con coppi sardi, il tetto 
preferibilmente a due falde, escludendo comunque le falde sfalsate, 
i terrazzi incavati, le cappuccine. 

Zone di completamento ricadenti all’interno di ambiti soggetti a piano di riqualificazione 
urbanistica. 

In tali ambiti, in assenza di PRU, sono consentiti solamente operazioni di manutenzione ordinaria e 
straordinaria senza mutamento di destinazione d’uso, eccezion fatta per le strutture 
paesaggisticamente incongrue per le quali è consentita la demolizione senza ricostruzione. 

Art. 25.  ZONE DI ESPANSIONE URBANA ‘C’ – ESPANSIONE RESIDENZIALE 

Descrizione 

Le parti del territorio destinate a nuovi complessi residenziali, che risultino inedificate o nelle quali 
l’edificazione preesistente non raggiunga i limiti di superficie utilizzata richiesti per le zone B  

Comprendono quindi le parti di territorio edificate nelle quali la edificazione non raggiunge i limiti 
di cui all’art. 3  del D.A. 2266/U del 20/12/1983 e le parti destinate a nuovi complessi residenziali. 

Identificazione delle sottozone: 

C1. Insediamenti residenziali con P.d.L. convenzionato alla data di adozione delle presenti 
norme o comunque con P.d.L. adottato dal Consiglio Comunale. 

C2.  Comparti ricadenti in zone in cui esiste una diffusione insediativa discontinua, 
prevalentemente di tipo unifamiliare residenziale, localizzate in ambiti agricoli prossimi 
alle espansioni recenti  (Marazzino). 

C3. Espansioni in programma, sono costituite dagli ambiti pianificati per la futura espansione 
urbana, tali aree funzionali al soddisfacimento dell’edilizia abitativa nell’orizzonte 
temporale di un decennio, sono collocate adiacenti all’urbanizzazione esistente in ossequio 
ai disposti dell’art. 71 del P.P.R. e sono definiti sì da configurare conformazioni articolate 
e relazionate al contesto paesaggistico, presentano una  dotazione volumetrica per edilizia 
agevolata. 

Cartografia 

Tav. B02.a – Tav. B01.a/b - B.02.b -, B.02.c - B.02.d -B.02.e-B.02.f   

Disciplina 

Norme generali relative alle zone di espansione 
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Gli interventi nelle zone “C” si attuano secondo quanto previsto dalle seguenti norme ed ai sensi del 
D.A. n. 2266/U del 20/12/1983, nonché secondo gli indirizzi di cui all’art. 75 delle N.A. del P.P.R.

Come prima specificato le zone di espansione sono inserite all’interno di comparti urbanisticamente 
definiti, la cui attuazione dovrà avvenire con intervento unitario per formazione di un consorzio fra 
privati proprietari, oppure per azione diretta del Comune con piano di lottizzazione d’Ufficio, 
secondo i disposti dell’art. 28 della Legge Urbanistica Nazionale.

In ossequio a quanto previsto dalla L.R. 01/07/1991 n. 20 art. 3, uno o più proprietari qualora 
dimostrino l’impossibilità per mancanza di assenso degli altri proprietari di predisporre un piano 
attuativo possono, previa autorizzazione del Comune, predisporre il piano esteso all’intera area. In 
tale ipotesi il piano si attuerà per stralci funzionali convenzionabili separatamente ed i relativi oneri 
di urbanizzazione saranno ripartiti fra i diversi proprietari.

Le tavole di piano, oltre all’identificazione di comparti di intervento, fissano la collocazione delle 
cessioni.

La collocazione  delle cessioni e quindi il posizionamento delle superfici di standards è 
vincolante. Si ribadisce comunque che le S1, S2 e S3 dovranno essere accorpate. Le superfici dei 
comparti, indicate nelle tabelle riepilogative, sono da considerare indicative, in caso di discordanza 
tra superficie riportata in tabella e superficie reale di comparto cartografico, prevale quest’ultima; il 
Comune, in attuazione di interventi di edilizia pubblica potrà variare le destinazioni di S1, S2, S3, 
S4.

La dotazione di parcheggi privati è fissata in ragione di 1 mq/10 mc di costruzione; in aggiunta a 
tale dotazione dovrà essere prevista una entità di spazi privati di uso pubblico pari a 80 mq. ogni 
100 mq. di superficie lorda dell'edificio a destinazione direzionale; di tale quantità, almeno il 50% 
dovrà essere destinata a parcheggi privati di uso pubblico.

Per le destinazioni commerciali si fa riferimento a quanto previsto nelle presenti norme.

Parametri di riferimento:

PA - posto auto;

SP - superficie di parcamento comprensiva della viabilità interna al parcheggio e delle zone 
di manovra.

Si assume convenzionalmente che:

1 PA = 25 mq di SP

La dotazione di aree per parcheggio in alcun caso può essere inferiore ad un posto auto.

Intervento su immobili esistenti in zona classificata "C" in assenza di predisposizione di P.d.L.;  i 
tipi di intervento sono così classificati:

a) manutenzione ordinaria: interventi che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e 
sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza 
gli impianti tecnologici esistenti;

b) manutenzione straordinaria: opere e modifiche necessarie per rinnovare e sostituire le parti, 
anche strutturali, degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e 
tecnologici sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non 
comportino modifiche delle destinazioni d’uso;

c) restauro e risanamento conservativo: interventi rivolti a conservare l’organismo edilizio e ad 
assicurare la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli 
elementi tipologici formali e strutturali dell’organismo stesso, ne consentono destinazioni d’uso 
con essi compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino ed il rinnovo 
degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli elementi accessori e degli impianti 
richiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei all’organismo edilizio;

d) ristrutturazione edilizia: interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un 
insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in parte diverso dal 
precedente. Tali interventi comprendono il ripristino e la sostituzione di alcuni elementi 
costitutivi dell’edificio, l’eliminazione, la modifica e l’inserimento dei nuovi elementi ed 
impianti, la razionalizzazione dell'esistente; naturalmente in fase di successiva stesura di P.d.L., 
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l'intero volume dell'immobile sarà ricompreso all'interno della potenzialità volumetrica della 
sottozona che comunque rimane fisso ed invariabile. 

Il lotto minimo previsto per le zone di espansione del centro urbano, delle frazioni, viene fissato 
dalla presenti norme in 300 mq. per costruzioni a schiera o comunque accorpate, l’accorpamento 
massimo non potrà superare le tre unità;  600 mq. per tipologia edilizia isolata monofamiliare. 

Nei P.d.L. vigenti e recepiti dalle presenti Norme rimangono fissi ed invariati i potenziali 
volumetrici del piano attuativo di riferimento, salvo quanto diversamente disposto dalle presenti 
norme. 

E’ data facoltà al Comune di Santa Teresa Gallura, per tutte le sottozone di espansione 
programmate, di disporre in relazione alle esigenze del territorio in termini di infrastrutture e/o di 
edilizia agevolata, della parte di standards pubblici eccedenti la dotazione minima di 18 mq/ab. 

Le aree che ricadono in ambiti di pericolosità idrogeologica sono sottoposte alle prescrizioni di cui 
alle presenti N.T.A., nonché allo studio di compatibilità idrogeologica ai sensi dell’art. 8 comma 2 
delle N.A. del PAI, unitamente alla verifica dell’invariante idraulica come riportato nelle succitate 
N.A. del PAI. 
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Art. 46. SOTTOZONE C3 – CAPOLUOGO 

Descrizione 

Le parti del territorio destinate a nuovi complessi residenziali, che risultino inedificate o nelle quali 
l’edificazione preesistente non raggiunga i limiti di superficie utilizzata richiesti per le zone B. 

Cartografia 

Tav. B.02.a 

Disciplina 

Gli articoli seguenti disciplinano gli interventi nelle varie sottozone 

Art. 47. SOTTOZONA ‘C3.1’  

Descrizione 

La sottozona in esame è funzionale al completamento del tessuto urbano, è caratterizzata da una 
sensibile compromissione dei suoli (presenza di una vecchia struttura per la produzione di manufatti 
in calcestruzzo ‘blocchiera’). 

Disciplina 

L’intervento è orientato alla integrazione plurifunzionale con l’esistente, prevedendo la dotazione di 
spazi pubblici in adiacenza fisico-funzionale con le attrezzature comunitarie esistenti. La 
localizzazione degli spazi ha carattere vincolante. 

Parametri di intervento: 

Superficie Territoriale       11 177.00  mq 

Indice Territoriale                 0.70  mc/mq 

Potenzialità volumetrica         7 823.90  mc 

Volume Pubblico            782.39  mc 

Volume servizi         1 564.78  mc 

Volume residenziale         5 476.73  mc 

Standards pubblici         3 688.41  mq 

S1            922.10  mq 

S2            409.82  mq 

S3         1 844.21  mq 

S4            512.28  mq 

Altezza max edifici 3 m 

Distacco confini 5 m 

Distacco pareti 10 m 

Distacco strada Provinciale 20 m 

Rapporto copertura 0.5 mq/mq 

Indice fondiario massimo 1.5 mc/mq 

Dotazione unitaria standars               47.14  mq/ab 

 

Al fine di non determinare ulteriori svincoli sulla viabilità di primo livello (strada provinciale) 
l’accesso dovrà avvenire dalla viabilità comunale esistente (circumportuale), per quanto possibile 
rispettando il tracciato esistente all’interno del comparto. 
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In relazione agli schemi compositivi della limitrofa zona di completamento, le tipologie 
presenteranno un accorpamento massimo di tre unità. 

Nella fascia di rispetto stradale dalla viabilità provinciale, si dovrà procedere alla sistemazione di 
piantumazione con essenze autoctone. 

L’edificazione dovrà comunque avvenire lungo l’asse parallelo alla viabilità provinciale di valle. 

 

Art. 48. SOTTOZONA ‘C3.2’-C3.6.1-C3.6.2-C3.6.3 

Descrizione 

L’ambito interessato dalle sottozone in esame, è ricompreso fra le espansioni programmate e 
realizzate, la viabilità provinciale di accesso al porto, via Nazionale e SS 133 bis. 

La sua pianificazione è pertanto funzionale al completamento del disegno urbano di S.Teresa 
Gallura. 

Disciplina 

Il piano di lottizzazione dovrà comprendere l’intera superficie delle sottozone con la cessione degli 
spazi pubblici accorpati come da figura nelle presenti norme. 

Parametri urbanistici di intervento per le sottozone: 

Sottozona C3.2:   

 

Superficie Territoriale                  38.685.00  mq 

Indice Territoriale                          0.50  mc/mq 

Potenzialità volumetrica                  19.342.50  mc 

Volume Pubblico                    1.934.25  mc 

Volume servizi                    3.868.50  mc 

Volume residenziale                  13.539.75  mc 

Standards pubblici                  21.276.00  mq 

S1                    5.319.00  mq 

S2                    2.364.00  mq 

S3                  10.638.00  mq 

S4                    2.955.00  mq 

Altezza max edifici                          6.00  m 

Distacco confini                          5.00  m 

Distacco pareti                        10.00  m 

Distacco strada Provinciale                        20.00  m 

Rapporto copertura                          0.50  mq/mq 

Indice fondiario massimo                          1.50  mc/mq 

Dotazione unitaria standars                      110.00  mq/ab 
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Art. 83. AREA DI RISPETTO CIMITERIALE 

Cartografia 

Tav. B.01.a/b 

Disciplina 

Sono costituite dalla fascia di rispetto del cimitero, vi è preclusa ogni attività edificatoria o di 
trasformazione del territorio. 

E’ l’area compresa entro mt. 50.00 dai confini dell’area o edificio cimiteriale, storico, ed è destinata 
prevalentemente alle attrezzature cimiteriali; vi è consentita la formazione di aree a verde e di 
parcheggi e,  a titolo precario,  la costruzione di piccoli edifici per la vendita di fiori ed oggetti per il 
culto ed onoranza dei defunti. 

Nelle parti di detta area, separate dall’edificio cimiteriale da strade di traffico,  sono consentite a 
non meno di mt. 50.00 dall’edificio stesso attrezzature sportive all’aperto. 

   

Art. 84. AREE DI RISPETTO STRADALE 

Cartografia 

Tav. B.01.a/b 

Disciplina 

Sono le aree limitrofe al confine stradale così come definito dal Codice della Strada (D.Lgs. 
285/1992 e s.m.i.). 

Nella zona di rispetto stradale non è consentita la costruzione di edifici o di altri manufatti per 
edilizia.  

Nella zona di rispetto stradale è altresì ammessa la realizzazione, attraverso concessioni temporanee, 
di attrezzature a servizio delle strade (stazioni di servizio, etc.). 

I tracciati e le tipologie indicate nelle tavole di P.U.C. per le infrastrutture viarie, hanno valore 
vincolante nei confronti dei proprietari privati, fino alla redazione dei progetti esecutivi di 
sistemazione o di costruzione di singole strade. 

Fino a tale momento le indicazioni di P.U.C. vanno considerate di massima per quanto riguarda 
l’andamento generale del tracciato, le caratteristiche degli svincoli e la larghezza della carreggiata 
stradale. 

Gli assestamenti di tracciato e gli altri eventuali ritocchi tecnici, sono definiti in sede di progetto 
esecutivo nell’ambito delle fasce di rispetto di  P.U.C. senza che tali modifiche comportino variante 
dello stesso. 

Le zone di rispetto stradale, confinanti con zone aventi destinazione diversa da quella agricola, 
hanno destinazione a verde, anche alberato ed in esse possono essere realizzati parcheggi pubblici e 
di uso pubblico, percorsi pedonali e ciclabili; se confinanti con zone soggette a piano 
particolareggiato d’esecuzione od a lottizzazione, possono essere sistemate nel quadro 
dell’intervento di pertinenza, con previsione prevista all’interno dei relativi p.d.l.. 
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TTIITTOOLLOO      XX..  CENTRO MINORE PORTO POZZO 

Art. 120. Zone di ‘B’ di completamento urbano del centro minore di Porto Pozzo    

Descrizione 

Sono le zone del tipo “B” previste dal D.A. Enti Locali, Finanza ed Urbanistica n. 2266/U del 
20/12/1983. La destinazione d’uso di tale zona è quella prevista dall’art. 21 delle presenti norme. 

Cartografia 

Tav B.02.e 

Disciplina 

In tali zone il piano si attua per interventi diretti su una superficie minima di intervento di mq. 300, 
salvo il caso in cui la proprietà alla data di Dicembre 1989, risulti essere inferiore a tali misure. 

In tali zone il piano si attua attraverso l’applicazione dei seguenti indici: 

-  H (altezza edifici):   

 l’altezza massima degli edifici, calcolata secondo quanto specificato nelle presenti norme non 
può superare il valore di mt. 7.00 con massimo due piani fuori terra.  Fanno  eccezione gli edifici 
che formano oggetto di piani particolareggiati, lottizzazioni convenzionate con previsioni 
planivolumetriche in fase di completamento. 

-  Df (distanze fra pareti finestrate): 

 è fissata  pari all’altezza dell’edificio più alto, con un minimo assoluto di mt. 10. E’ fatta salva la 
possibilità di conservare l’allineamento dei fabbricati esistenti, quando questo sia parallelo 
all’andamento della strada, in tratti viari con tessuto urbano già definito e consolidato. 

-  Dc (distacco dai confini): 

 è pari a (H-5) con un minimo assoluto di mt. 5.00; è fatta salva la possibilità di edificazione in 
confine di proprietà. Nelle zone inedificate o risultanti libere in seguito a demolizione, contenute 
sia in un tessuto urbano definito e consolidato, che si estendano nel fronte strada o in profondità 
per una lunghezza inferiore a mt. 24, nel caso di impossibilità di costruire in aderenza e qualora il 
rispetto della distanza fra pareti finestrate comporti la inutilizzazione dell’area od una soluzione 
tecnica inaccettabile, il Sindaco, sentito il parere della Commissione Edilizia, può consentire la 
riduzione delle distanze nel rispetto delle disposizioni del Codice Civile. La distanza delle 
costruzioni dal confine di spazi pubblici, può essere di mt. 2.00, qualora la destinazione degli 
spazi sia a parcheggio. 

-  Rc (rapporto di copertura): 0.50: 

-  If (indice di edificabilità fondiaria): 2.00 mc/mq:   

 per valori superiori dell’indice fondiario, si dovrà intervenire mediante predisposizione di 
strumento urbanistico preventivo di interesse pubblico. 

 Nel caso di trasformazione di singoli edifici mediante demolizioni e ricostruzioni, sono ammessi 
volumi superiori ai predetti limiti inderogabili di densità fondiaria, quando non eccedano il 70% 
del volume preesistente. 

-  Ds (distacco stradale): 3.00 mt.:  

 per viabilità di interesse di zona omogenea. E’ consentito l’allineamento ad edifici esistenti in 
deroga alla distanza in presenza di tessuto urbano definito e consolidato. 

Gli interventi  edilizi  dovranno comunque avvenire nel rispetto delle caratteristiche tipologiche, 
formali e strutturali dell’architettura locale.   

Oltre a ciò vanno osservate le seguenti prescrizioni di ordine generale: 

 la finitura delle facciate dovrà essere realizzata preferibilmente con materiale a base di 
calce; 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
ar

ia
 G

ra
zi

a 
C

er
ch

ia
 E

m
es

so
 D

a:
 A

ru
ba

P
E

C
 E

U
 Q

ua
lif

ie
d 

C
er

tif
ic

at
es

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 5
09

b1
9f

8f
02

10
42

65
54

e0
7f

2e
58

fe
71

e



 

       Comune di Santa Teresa Gallura – Piano Urbanistico Comunale                                                          
in  adeguamento al P.P.R. – Adozione definitiva 

 

Norme Tecniche di Attuazione - 115 - 

 non sono consentiti: intonaci o trattamenti superficiali rustici; rivestimenti di facciata in 
materiale ceramico  o laterizio; 

 è consentito l'uso di materiale lapideo   a faccia vista quando detti materiali abbiano 
funzione portante e non di semplice rivestimento; 

 gli infissi (compreso vetrine e vetrinette di esercizi commerciali) dovranno essere realizzati 
in legno o in alluminio verniciato a fuoco; non è consentito l'uso di alluminio anodizzato; 

 gli elementi di protezione (persiane) dovranno essere realizzati in legno; 

 le insegne di attività commerciali o pubblicitarie in genere dovranno essere realizzate 
preferibilmente in legno, pietra, metallo verniciato e comunque devono essere di 
dimensioni ridotte e non in contrasto con l'insieme della facciata; si escludono le insegne a 
bandiera. 

 le coloriture delle facciate dovranno essere preferibilmente   in tonalità pastello;non sono 
consentite coloriture in contrasto con l'insieme della facciata, il materiale utilizzato sarà a 
base di calce. La libertà di scelta del colore è limitata dalla non ripetitività di colore delle 
facciate contigue. 

 i portoncini d'ingresso dovranno essere realizzati in legno; 

 non è consentita l’installazione di pompe di calore sulle facciate o comunque in vista; 
devono essere in ogni caso installate in appositi alloggiamenti e opportunamente 
schermate; 

 le antenne televisive, parabole o altre apparecchiature tecnologiche devono essere 
centralizzate e poste sulla copertura non in vista da punti di visuale pubblica. 

 È escluso, in facciata, l’uso delle pietre di travertino, marmo, privilegiando l’uso della 
pietra locale:granito gallurese. 

 

Aggetti 

Sono proibiti i balconi con aggetto superiore a mt 1.40 sulla facciata. 

Le ringhiere debbono essere in metallo di foggia tradizionale con esclusione dell’alluminio. 

 

La foggia delle mensole ordinatoriamente deve mantenere lo schema 
riportato che ripropone elementi utilizzati dalla tipologia storica 
dell’abitato teresino  

Le cornici delle finestre e porte debbono escludere l’uso di materiali 
lapidei quali travertino, marmo etc..  privilegiando l’intonaco secondo 
tipologia locale e schemi esemplificativi riportati, o la pietra locale 
(granito) ma non di placcaggio bensì strutturale. 

 

 

Analogamente per le gronde 

 

 

Il manto di copertura dovrà essere realizzato con coppi sardi, il tetto preferibilmente a due falde, 
escludendo comunque le falde sfalsate, i terrazzi incavati, le cappuccine. 
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Art. 121. Zone di espansione ‘C’ del centro minore di Porto Pozzo 

Descrizione 

Valgono norme e specifiche di cui all’art. 25  norme generali relative alle zone di espansione  del 
presente documento. 

Art. 122. Sottozone ‘C1’ – Zone di espansione con P.d.L. convenzionato. 

Cartografia 

Tav. B.02.e 

Descrizione 

Insediamenti residenziali convenzionati  alla data di adozione delle presenti norme. 

Disciplina 

Gli indici ed i parametri di intervento sono quelli fissati nelle Norme Tecniche di Attuazione dei 
relativi P.d.L.. La determinazione della volumetria esistente è stata effettuata tramite i risultati dei 
voli aerofotogrammetrici del 2010 e relative tavole sui volumi esistenti. All’atto di presentazione di 
progetti all’interno dei p.d.l. convenzionati, si dovrà procedere preliminarmente alla dimostrazione 
dei volumi residui riportando analiticamente, come da concessioni rilasciate, le volumetrie 
realizzate. 

Usi consentiti: 

Come da P.d.L. approvato e convenzionato. 

Riepilogo parametri edilizi e urbanistici di intervento: 

Sottozone C1 con destinazione prevalente a destinazione  residenziale urbana: 

Sottozona  C1.1 C1.2 C1.3 C1.4 C1.5 C1.6 C1.9 

         

Superficie Territoriale mq 2423.00 15486.00 18756.00 21385.00 29458.00 14950.00 12145.00 

Indice Territoriale mc/mq 0.75 0.80 0.80 0.40 0.80 0.80 0.80 

Potenzialità volumetrica mc 1817.25 12388.80 15004.80 8532.80 8554.00 11960.00 9716.00 

Volume Pubblico mc 181.73 1238.88 1500.48 853.28 855.40 1196.00 971.60 

Volume servizi mc 363.45 2477.76 3000.96 1706.56 1710.80 2392.00 1943.20 

Volume residenziale mc 1272.08 8672.16 10503.36 5972.96 5987.80 8372.00 6801.20 

Standards pubblici mq 581.52 3716.64 4501.44 5119.68 5132.40 3588.00 2914.80 

S1 mq 145.38 929.16 1125.36 1279.92 1283.10 897.00 728.70 

S2 mq 64.61 412.96 500.16 568.85 570.27 398.67 323.87 

S3 mq 290.76 1858.32 2250.72 2559.84 2566.20 1794.00 1457.40 

S4 mq 80.77 516.2 625.20 711.07 712.83 498.33 404.83 

Altezza max edifici m 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 

Distacco confini m 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 5.00 

Distacco pareti m 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 10.00 

Distacco strada statale m 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 30.00 

Rapporto copertura mq/mq 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 0.50 

Indice fondiario massimo mc/mq 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 
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Art. 123. Sottozone C1 con volumetria prevalente a destinazione servizi/alberghiera: 

Sottozona  C1.7 C1.8 

Superficie Territoriale mq 112139.00 94684.00 

Indice Territoriale mc/mq 0.30 0.30 

Potenzialità volumetrica mc 33641.70 28405.20 

Volume Pubblico mc 3364.17 2840.52 

Volume servizi mc 19680.39 16617.04 

Volume residenziale mc 10597.14 8947.64 

Standards pubblici mq 20185.02 17043.12 

S1 mq 5046.26 4260.78 

S2 mq 2242.78 1893.68 

S3 mq 10092.51 8521.56 

S4 mq 2803.48 2367.10 

Altezza max edifici m 6.00 6.00 

Distacco confini m 5.00 5.00 

Distacco pareti m 10.00 10.00 

Distacco strada statale m 30.00 30.00 

Rapporto copertura mq/mq 0.50 0.50 

Indice fondiario massimo mc/mq 2.00 2.00 

 

Nelle zone con volumetria alberghiera è data facoltà di trasformare la quota di volumetria destinata 
a servizi alberghieri in volumetria residenziale in misura non inferiore al 50% dell’originario 
potenziale. 

Il residuo 50% sarà da intendersi escluso dall’originario potenziale volumetrico. 

Art. 124. ZONE C3 di espansione urbana del centro minore di Porto Pozzo 

Descrizione 

Gli interventi sono  orientati alla integrazione plurifunzionale con l’esistente, prevedendo la 
dotazione di spazi pubblici in adiacenza fisico-funzionale con le attrezzature comunitarie esistenti- 

Una delle subzone è strategica in quanto cerniera funzionale fra ambito urbano e strutture portuali di 
Porto Pozzo. 

Art. 125. Sottozona C3.1  ambito urbano-portuale 

Cartografia 

Tav. B.02.e 

Descrizione 

 Ambito portuale di Porto Pozzo – strutture in funzione di ricucitura urbana – portuale. 

Disciplina 

Il distacco dalla viabilità di P.d.L. è pari a mt 6. 

In relazione alla specificità del sub ambito, le residenze saranno del tipo isolato o accorpate nella 
misura massima di tre unità residenziali (il 25% massimo della potenzialità volumetrica). 
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Art. 126. Sottozone C3.2-C3.3 

Cartografia 

Tav. B.02.e 

Descrizione 

 Tali sottozone si collocano tra la viabilità di piano e  le rimanenti zone di espansione del territorio 
comunale già pianificate. 

Disciplina 

Qualunque intervento è subordinato alla predisposizione di un p.d.l. convenzionato. 

Parametri di intervento 

  C3.2 C3.3 

Superficie Territoriale mq    41.475.00  9901 

Indice Territoriale mc/mq             0.40           0.80  

Potenzialità volumetrica mc    16.590.00    7.920.80  

Volume Pubblico mc      1.659.00       792.08  

Volume servizi mc      3.318.00    1.584.16  

Volume residenziale mc    11.613.00    5.544.56  

Standards pubblici mq    13.686.75    3.267.33  

S1 mq      3.421.69       816.83  

S2 mq      1.520.75       363.04  

S3 mq      6.843.38    1.633.67  

S4 mq      1.900.94       453.80  

Altezza max edifici m             6.00           6.00  

Distacco confini m             5.00           5.00  

Distacco pareti m           10.00         10.00  

Rapporto copertura mq/mq             0.50           0.50  

Indice fondiario massimo mc/mq             2.00           2.00  

Dotazione unitaria standards mq/ab           82.50         41.25  

 

In aggiunta agli standards dovrà essere ceduta al comune l’area di sedime della viabilità di piano. 

In ossequio ai contenuti della norma di cui all’art.23 delle presenti NTA, l’Amministrazione 
comunale si riserva il diritto di utilizzare a suo insindacabile giudizio la percentuale degli spazi 
pubblici eccedenti la dotazione minima di 18 mq/ab. 
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Art. 133. Sottozone F4.8.1-F4.8.2 

Descrizione 

Il P.U.C. in ossequio anche agli indirizzi di programmazione del P.P.R., si indirizza al principio del 
minimo consumo del territorio limitando gli interventi alla riqualificazione dell’esistente e 
prevedendo i nuovi interventi in contiguità fisico-funzionale con il centro abitato e infrastrutturato. 

In tale ottica sono state individuate due sub zone di ricucitura urbanistica fra l’espansione recente e 
programmata del centro urbano e la viabilità di piano. 

Cartografia 

Tav. B.02.e 

Disciplina 

Recinzioni: le recinzioni degli ambiti privati dovranno essere realizzate in pietra locale ad opus 
incertum, senza visibilità di malta e di altezza massima di cm. 90; in alternativa con bordure verdi 
realizzate con essenze locali autoctone. 

Viabilità interna di P.d.L.: la realizzazione della viabilità avverrà, in ossequio ai disposti di P.P.R. 
nonché all’esigenza primaria del mantenimento delle valenze paesaggistiche, con sovrastruttura in 
terre stabilizzate, in pratica un eco-intervento che garantirà un rispetto massimo dell’ambiente e 
della sicurezza di percorribilità. 

I marciapiedi saranno fino con pavimentazione in pietra locale con paramento superiore finito a 
mezza punta o punta fine; analogamente le cordonate saranno sempre in granito locale. 

Illuminazione pubblica e privata del P.d.L.: l’illuminazione pubblica e privata all’interno del  
P.d.L. avverrà con sistema Led al fine dell’abbattimento dei costi energetici, l’illuminazione 
pubblica necessariamente sarà alimentata da energia rinnovabile (Fotovoltaico). 

Particolare cura progettuale dovrà essere usata nella progettazione illuminotecnica evitando, 
secondo norma, problemi di inquinamento luminoso. 

Strutture edilizie: tutte le strutture edilizie avranno il paramento esterno finito in pietra locale o in 
intonaco base calce con cromie nella tonalità delle terre e ottenute con colori sempre base calce e 
acqua. 

Sono vietate ‘velature’ realizzate con colori plastici. 

Le coperture saranno realizzate con coppi alla sarda, senza gronda terminale; la stessa potrà essere 
realizzata all’interno del manto non visibile, qualora si renda necessario recuperare l’acqua 
meteorica a fini di irrigazione del sub ambito. 

Gli infissi saranno in legno. 

Negli spazi a verde privato (in ragione minima del 20% della superficie territoriale), sono consentiti 
esclusivamente: 

 interventi per la difesa dell'equilibrio fisiologico e biologico del comparto; 

 difesa delle preminenze paesistiche; 

 conservazione dei valori storico-ambientali; 

 realizzazione di strutture sportive/ricreative che non comportino la realizzazione di 
volumetrie o movimentazioni di materie che alterino la morfologia dei luoghi; 

 ricostituzione e potenziamento del patrimonio boschivo con essenze autoctone presenti 
nell'ambito. 

La destinazione del potenziale volumetrico, a strutture ricettive, deve intendersi come ricettività 
alberghiera così come definita dalla L.R. n. 22 del 14/05/1984. 

In ossequio anche ai disposti dell’art. 12, comma 1, del D.Lgs. 28/2011 i progetti di edifici di nuova 
costruzione e di ristrutturazioni rilevanti su edifici esistenti che assicurino una  copertura  dei 
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consumi di calore, di elettricità e per il raffrescamento in misura superiore di almeno  il  30% 
rispetto  ai  valori  minimi obbligatori di cui all'allegato ‘A’ alle presenti norme, beneficiano, in sede 
di rilascio del titolo edilizio, di un bonus volumetrico del 10%, fermo restando il rispetto delle 
norme in materia di distanze e altezze fissate dalle presenti norme per la sottozona in esame. 

Qualunque intervento è subordinato alla redazione di p.d.l. da convenzionare. 

Parametri urbanistici di intervento 

Sottozona  F4.8.1 F4.8.2 

Superficie Territoriale mq 59.703.500 80.537,90 

Indice Territoriale mc/mq 0.35 0.35 

Potenzialità volumetrica mc 20.896,26 28.188,27 

Volume Pubblico mc 3.482,70 4.698,04 

Volume Alberghiero mc 13.930,82 18.792,18 

Volume residenziale mc 3.842,70 4.698,04 

Standards pubblici mq 17.911,05 24.161,07 

Verde privato mq 11.940,70 16.107,58 

Altezza max edifici m 6.00 6.00 

Distacco confini m 5.00 5.00 

Distacco pareti m 10.00 10.00 

Distacco strada statale m 30.00 30.00 

Rapporto copertura mq/mq 0.20 0.20 

Indice fondiario massimo mc/mq 0.75 0.75 

 

Poiché il fine della pianificazione è quello di assicurare nel territorio un sensibile dotazione di 
strutture ricettive di categoria a 4 stelle o superiori, il volume residenziale potrà essere realizzato 
solo successivamente al completamento del volume alberghiero. 

Il volume alberghiero previsto potrà essere incrementato fino a quanto ottenibile con l’applicazione 
dell’indice fondiario massimo di 0.75 mc/mq da applicale sulla superficie fondiaria al netto del 
verde pubblico e privato e della viabilità, l’incremento volumetrico sarà finalizzato esclusivamente 
all’incremento delle dotazioni di servizi della struttura alberghiera. 

Art. 134. Sottozona F3.3 -  Camping Arcobaleno 

Descrizione 

Tale sottozona ricomprende un campeggio esistente. I tematismi della pericolosità idraulica molto 
elevata (Hi4) rendono incompatibile la struttura esistente con le condizioni intrinseche dell'ambito.  

Cartografia 

Tav. B.02.e 

Disciplina 

Il permanere dell'attuale insediamento è vincolato all'effettuazione di una serie di interventi di 
messa in sicurezza dell’ambito stesso che ne giustifichi la compatibilità. 

Preliminarmente all'attuazione delle previsioni contenute nelle presenti norme, dovrà essere 
predisposto un ristudio dell'intera sottozona che preveda: la riqualificazione ambientale dell'ambito 
attraverso una ricostituzione del patrimonio vegetale con essenze coerenti con le preesistenze 
autoctone. 

Usi consentiti 

a) opere di difesa e ripristino ambientale in presenza di alterazioni o manomissioni di origine 
antropica;  
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