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OBIETTIVI E PRINCIPI

— Riqualificazione e miglioramento della qualita architettonica e abitativa, dell’efficienza energetica del patrimonio edilizio esistente;
— Limitazione del consumo del suolo;
— Riqualificazione dei contesti paesaggistici e ambientali compromessi esistenti nel territorio regionale (art. 1).

DEFINIZIONI

LIMITE AL CONSUMO DI SUOLO




MISURE PER LA RIGENERAZIONE URBANA

Interventi di demolizione e ricostruzione con trasferimento volumetrico per la riqualificazione ambientale e paesaggistica (art. 38)

1. La Regione promuove, al fine di conseguire la riqualificazione del contesto, il miglioramento della qualita dell'abitare e la messa in sicurezza del
territorio, il trasferimento del patrimonio edilizio esistente mediante interventi di demolizione e ricostruzione con differente localizzazione degli edifici
ricadenti:

a) in aree ricadenti all'interno delle zone urbanistiche omogenee E ed H ed interne al perimetro dei beni paesaggistici di cui all'articolo 142, comma 1,
lettere a), b), c), ed i) del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42;

b) in aree necessarie per garantire spazi pubblici finalizzati all'incremento della qualita dell'abitare, come spazi a verde, spazi a parcheggio e centri di
aggregazione sociale;

c) in aree dichiarate ad elevata o molto elevata pericolosita idrogeologica;

d) in prossimita di emergenze ambientali, architettoniche, archeologiche o storico-artistiche;

e) all'interno di aree di rispetto inedificabili;

e-bis) all'interno del perimetro di tutela integrale e della fascia di rispetto condizionata dei beni dell'assetto storico culturale del Piano paesaggistico
regionale;

e-ter) nelle ulteriori aree a tal fine individuate dal comune.

2. Per il conseguimento delle finalita di cui al comma 1, & consentita la concessione di un credito volumetrico massimo pari al volume dell'edificio
demolito maggiorato del 40 per cento, da determinarsi con apposita deliberazione del consiglio comunale.

3. L'amministrazione comunale, in sede di redazione dello strumento urbanistico generale o di una sua variante, anche su proposta del privato
interessato, individua gli edifici che si trovano nelle condizioni previste dal comma 1, determina il credito volumetrico di cui al comma 2 e individua, nel
rispetto dei parametri urbanistici ed edilizi previsti dalle disposizioni regionali, una idonea localizzazione per il trasferimento dei volumi.

4. Le aree di localizzazione per il trasferimento dei volumi possono essere sia pubbliche che private, sono individuate al di fuori delle aree di cui al
comma 1 e, comunque, oltre la fascia dei 300 metri dalla linea di battigia marina, ridotta a 150 metri per le isole minori.

5. Qualora le aree in cui deve avvenire la ricostruzione dei volumi siano gia classificate dallo strumento urbanistico comunale come trasformabili e
dotate di propria capacita edificatoria, il credito volumetrico di cui al comma 2 pud sommarsi alle ordinarie capacita edificatorie residue del lotto fino al
raggiungimento dei limiti massimi stabiliti dalla normativa regionale.

6. Le disposizioni del presente articolo si applicano agli edifici legittimamente realizzati entro la data di entrata in vigore della presente legge, nonché
nei casi di edifici successivamente legittimati a seguito di positiva conclusione del procedimento di condono o di accertamento di conformita e, ove
necessario, dell'accertamento di compatibilita paesaggistica.

7. Ai fini della determinazione del volume urbanistico cui parametrare il credito volumetrico si applicano le disposizioni previste dal decreto
assessoriale n. 2266/U del 1983. Nel caso di demolizione di edifici con altezze funzionali a originari cicli produttivi e ricostruzione con mutamento di
destinazione d'uso, la determinazione del volume ¢ effettuata ragguagliando 1'altezza al valore di 3,00 metri per ogni livello fuori terra esistente.

8. L'intervento di trasferimento volumetrico prevede necessariamente l'integrale demolizione degli edifici esistenti nell'area originaria, la sistemazione
dell'area a cura e spese del privato e, infine, la cessione dell'area originaria all'amministrazione comunale per destinarla a finalita pubbliche. La




demolizione non € necessaria nei casi previsti dal comma 1, lettera b), qualora 'amministrazione comunale ritenga piu favorevole l'acquisizione al
patrimonio del manufatto edilizio e non delle aree libere.

9. L'edificio da costruire:

a) e ad energia quasi zero (nzeb) come definito dal decreto legislativo n. 192 del 2005, e successive modifiche ed integrazioni;

b) e dotato di idonei sistemi per il riutilizzo delle acque piovane e delle acque reflue;

c) e dotato di un idoneo impianto di elevazione per il trasporto verticale delle persone, qualora pluriimmobiliare con almeno due livelli fuori terra;

d) € realizzato, per almeno il 50 per cento del computo metrico, con materiali ecocompatibili in possesso della dichiarazione ambientale di prodotto e
certificati UNI EN ISO serie 14020, e con materiali ecologici per la bioedilizia o prodotti per la bioedilizia oggetto di certificazione da parte di istituti
accreditati.

10. Per il conseguimento delle finalita di cui al presente articolo, I'amministrazione comunale puo prevedere forme di incentivazione quali il
trasferimento di aree comunali, anche a titolo gratuito, la riduzione degli oneri concessori e delle imposte comunali e ogni altra forma di agevolazione
ritenuta utile nel rispetto delle disposizioni vigenti.

11. La proposta del privato interessato e costituita da elaborati tecnico-grafici di livello pari allo studio di fattibilita di un'opera pubblica, evidenzia le
soluzioni planivolumetriche e architettoniche adottate per il conseguimento delle finalita di cui al comma 1, e deve ottenere, prima della delibera del
consiglio comunale di assegnazione del credito, la positiva valutazione tecnico-economica dell'ufficio comunale competente in materia di urbanistica ed
edilizia privata.

12. Ove la demolizione riguardi edifici inclusi nel centro di antica e prima formazione, l'intervento e realizzabile se localizzato nella zona urbanistica A
unicamente previa approvazione di un piano particolareggiato adeguato al Piano paesaggistico regionale ed esteso all'intera zona urbanistica. Se ¢
localizzato in zone urbanistiche omogenee diverse dalla zona A, l'intervento e realizzabile unicamente nel caso in cui, con il piano particolareggiato del
centro di antica e prima formazione o con la stessa deliberazione di cui al comma 2, il consiglio comunale riconosca che 1'edificio € in contrasto con i
caratteri architettonici e tipologici del contesto, esplicitando i criteri seguiti nell'analisi. Tale deliberazione & soggetta ad approvazione ai sensi
dell'articolo 9 della legge regionale n. 28 del 1998, e successive modifiche ed integrazioni. Analogamente si procede ove la localizzazione dell'intervento
di ricostruzione ricada nel centro di antica e prima formazione.

13. Le disposizioni di cui al presente articolo si applicano anche in caso di edifici in corso di realizzazione o realizzabili in virtu di titolo abilitativo
legittimo ed efficace alla data di presentazione dell'istanza da parte del privato o alla data di adozione della deliberazione del consiglio comunale di cui
al comma 3.

tecnologici, di sicurezza strutturale e per il superamento e I'eliminazione delle barriere architettoniche (art. 39)
1. La Regione promuove il rinnovamento del patrimonio edilizio esistente mediante interventi di integrale demolizione e successiva ricostruzione degli

edifici esistenti che necessitino di essere adeguati in relazione ai requisiti qualitativi, architettonici, energetici, tecnologici, di sicurezza strutturale e per
il superamento e l'eliminazione delle barriere architettoniche.

2. Per il conseguimento delle finalita di cui al comma 1, su proposta del privato interessato, & consentita la demolizione dei fabbricati esistenti e
successiva ricostruzione con la concessione di un credito volumetrico massimo pari al volume dell'edificio demolito maggiorato del 30 per cento, da
determinarsi con apposita deliberazione del consiglio comunale.

3. Nelle ipotesi di cui al comma 2, ove l'intervento preveda la ricostruzione nel medesimo lotto urbanistico, il consiglio comunale, con la stessa
deliberazione di cui al comma 2, stabilisce i parametri urbanistico-edilizi dell'intervento nel rispetto delle vigenti disposizioni, con eventuale




superamento dei parametri volumetrici e dell'altezza previsti dalle vigenti disposizioni comunali e regionali. Nelle zone urbanistiche E ed H non e
ammessa deroga alle vigenti disposizioni regionali.

4. Nelle ipotesi di cui al comma 2, ove l'intervento preveda la ricostruzione in diverso lotto urbanistico, il consiglio comunale, con la stessa
deliberazione di cui al comma 2, individua l'area di trasferimento delle volumetrie e determina i parametri urbanistico-edilizi dell'intervento, nel
rispetto delle vigenti disposizioni. Ove necessario, € consentita la variante allo strumento urbanistico generale, ferma l'impossibilita di modificare la
destinazione della zona urbanistica E, non contigua al centro urbano, e della zona urbanistica H, nelle quali non &€ ammessa la localizzazione degli
interventi di ricostruzione.

5. Nel caso di edifici che insistono su lotti urbanistici non superiori a 500 metri quadri o che hanno un volume non superiore a 2.000 metri cubi, in
alternativa a quanto previsto al comma 2, su istanza del privato interessato € consentita la demolizione con successiva ricostruzione nel medesimo
lotto urbanistico con la concessione di un bonus volumetrico pari al 15 per cento dell'edificio demolito e il superamento dei parametri volumetrici e
dell'altezza previsti dalle vigenti disposizioni comunali e regionali. Nelle zone urbanistiche E ed H non &€ ammessa deroga alle vigenti disposizioni
regionali.

6. Le disposizioni del presente articolo si applicano agli edifici legittimamente realizzati entro la data di entrata in vigore della presente legge, nonché
nei casi di edifici successivamente legittimati a seguito di positiva conclusione del procedimento di condono o di accertamento di conformita e, ove
necessario, dell'accertamento di compatibilita paesaggistica.

7. Ai fini della determinazione del volume urbanistico cui parametrare il credito volumetrico si applicano le disposizioni previste dal decreto
assessoriale n. 2266/U del 1983. Nel caso di demolizione di edifici con altezze funzionali a originari cicli produttivi e ricostruzione con mutamento di
destinazione d'uso, la determinazione del volume é effettuata ragguagliando 1'altezza al valore di 3 metri per ogni livello fuori terra esistente.

8. Nelle ipotesi di demolizione con ricostruzione nel medesimo lotto l'intervento prevede la sistemazione degli eventuali ulteriori manufatti presenti,
secondo le indicazioni impartite dall'amministrazione comunale.

9. Nelle ipotesi di demolizione con ricostruzione in diverso lotto, il soggetto interessato garantisce, a propria cura e spese, la sistemazione dell'area
originaria, secondo le indicazioni impartite dall'amministrazione comunale.

10. L'edificio da costruire:

a) e ad energia quasi zero (nzeb) come definito dal decreto legislativo n. 192 del 2005, e successive modifiche ed integrazioni;

b) é dotato di idonei sistemi per il riutilizzo delle acque piovane e delle acque reflue;

c) e dotato di un idoneo impianto di elevazione per il trasporto verticale delle persone, qualora pluriimmobiliare con almeno due livelli fuori terra;

d) é realizzato, per almeno il 50 per cento del computo metrico, con materiali ecocompatibili in possesso della dichiarazione ambientale di prodotto e
certificati UNI EN ISO serie 14020, e con materiali ecologici per la bioedilizia o prodotti per la bioedilizia oggetto di certificazione da parte di istituti
accreditati.

11. Qualora le aree in cui avviene la ricostruzione dei volumi siano gia classificate dallo strumento urbanistico comunale come trasformabili e dotate di
propria capacita edificatoria, il credito volumetrico pud sommarsi alle ordinarie capacita edificatorie residue del lotto fino al raggiungimento dei limiti
massimi stabiliti dalla normativa regionale.

12. La proposta del privato interessato e costituita da elaborati tecnico-grafici di livello pari allo studio di fattibilita di un'opera pubblica, evidenzia le
soluzioni planivolumetriche e architettoniche adottate per il conseguimento delle finalita di cui al comma 1, e deve ottenere, prima della delibera del
consiglio comunale di assegnazione del credito, la positiva valutazione tecnico-economica dell'ufficio comunale competente in materia di urbanistica ed
edilizia privata.

13. Le disposizioni del presente articolo non si applicano agli edifici:




a) che successivamente all'entrata in vigore della presente legge sono stati oggetto di opere che ne abbiamo mutato i caratteri strutturali, architettonici
e tipologici in forza di interventi radicali di nuova costruzione, ovvero di ristrutturazione edilizia, ai sensi delle lettere d) ed e) del Dpr n. 3802001;

b) che hanno gia usufruito dell'articolo 5 della legge regionale n. 4 del 2009, e successive modifiche ed integrazioni;

c) per i quali il consiglio comunale, con apposita deliberazione, ha previsto la limitazione o I'esclusione, in ragione di particolari qualita storiche,
architettoniche o urbanistiche da salvaguardare;

d) che ricadono nella fascia dei 300 metri dalla linea di battigia marina ridotti a 150 metri nelle Isole di Sant'Antioco, San Pietro, La Maddalena e Santo
Stefano, con esclusione di quelli ubicati nelle zone omogenee A, B, C e D, nonché nelle zone G contermini all'abitato (25);

e) che ricadono nelle aree di cui all'articolo 38, comma 1.

14. Ove la demolizione riguardi edifici inclusi nel centro di antica e prima formazione, l'intervento é realizzabile se localizzato nella zona urbanistica A,
unicamente previa approvazione di un piano particolareggiato adeguato al Piano paesaggistico regionale ed esteso all'intera zona urbanistica. Se
l'intervento € localizzato in zone urbanistiche omogenee diverse dalla zona A, l'intervento € realizzabile unicamente nel caso in cui, con il piano
particolareggiato del centro di antica e prima formazione, con la stessa deliberazione di cui al comma 2, il consiglio comunale riconosca che 1'edificio &
in contrasto con i caratteri architettonici e tipologici del contesto, esplicitando i criteri seguiti nell'analisi. Tale deliberazione & soggetta ad
approvazione ai sensi dell'articolo 9 della legge regionale n. 28 del 1998, e successive modifiche ed integrazioni. Analogamente si procede ove la
localizzazione dell'intervento di ricostruzione ricada nel centro di antica e prima formazione.

15. E consentita la demolizione degli edifici esistenti nella fascia dei 300 metri dalla linea di battigia marina e ricadenti nelle zone urbanistiche E, F ed
H, nonché nelle zone urbanistiche G non contermini all'abitato. La ricostruzione dell'intera volumetria & assentibile unicamente ove il nuovo fabbricato
determini un minore impatto paesaggistico secondo le indicazioni impartite dall'Amministrazione regionale con apposite linee guida da adottarsi entro
centoventi giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge. La disposizione si applica anche nella fascia di 150 metri dalla linea di battigia
marina nelle Isole di Sant'Antioco, San Pietro, La Maddalena e Santo Stefano e nell'intero territorio delle restanti isole minori della Sardegna (26).

15-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche in caso di demolizione parziale, che per motivate e comprovate ragioni tecniche puo
anche essere posticipata rispetto alla ricostruzione. Se il credito volumetrico e utilizzato per la realizzazione di un corpo di fabbrica separato, lo stesso e
parametrato al volume oggetto di demolizione. L'edificio originario € oggetto di riqualificazione in funzione della tipologia edilizia e del contesto (27).
15-ter. Gli interventi di demolizione e ricostruzione previsti dal presente articolo, relativi alla zona omogenea A o localizzati all'interno dei centri di
antica e prima formazione, non sono soggetti al reperimento di ulteriori spazi per parcheggi oltre a quelli gia presenti nelle costruzioni da demolire o
nelle aree di pertinenza delle stesse, né alla loro monetizzazione, purché venga dimostrata, attraverso una specifica relazione a firma di un progettista
abilitato, I'impossibilita tecnica derivata dalle caratteristiche del lotto urbanistico.

15-quater. Gli interventi di demolizione e ricostruzione previsti dal presente articolo sono soggetti al pagamento del contributo di cui all'articolo 16 del
dPR n. 380/2001. Il costo di costruzione da utilizzare per la determinazione dei relativi oneri & determinato detraendo i costi di smaltimento e/o
trattamento occorrenti per la demolizione del fabbricato esistente

Programmi integrati per il riordino urbano (art. 40)

1. La Regione promuove il ricorso a programmi integrati per il riordino urbano, di cui alla legge regionale 29 aprile 1994, n. 16, al fine di conseguire la
riqualificazione degli ambiti urbani e delle periferie caratterizzati dalla presenza di pluralita di funzioni e di tessuti edilizi disorganici, incompiuti,
parzialmente utilizzati o degradati, favorendo il miglioramento della qualita dell'abitare, anche attraverso l'incremento della dotazione degli standard.
2. Il programma integrato, di iniziativa pubblica o privata, prevede interventi di riqualificazione, di sostituzione edilizia, di modifica di destinazione
d'uso di aree e di immobili con un incremento volumetrico massimo del 40 per cento della volumetria demolita, con conseguente adeguamento della




dotazione di standard urbanistici. Ove la sostituzione edilizia con mutamento di destinazione riguardi edifici con altezze funzionali a originari cicli
produttivi, la determinazione del volume e effettuata ragguagliando 1'altezza al valore di 3 metri per ogni livello fuori terra esistente.

3. La volumetria complessivamente prevista dal programma integrato € ulteriormente incrementata, fino ad un massimo del 30 per cento della
volumetria gia prevista dal programma, al ricorrere di una o piu delle seguenti condizioni e secondo la graduazione e il peso attribuito dal consiglio
comunale con la deliberazione di cui al comma 7:

a) riduzione della superficie impermeabilizzata rispetto allo stato di fatto;

b) dotazione aggiuntiva, rispetto alle quantita minime previste dalle vigenti disposizioni, di standard urbanistici e di opere di urbanizzazione, quali
verde pubblico, parcheggi entro e/o fuori terra;

c) destinazione di parte dei volumi per I'edilizia residenziale sociale;

d) valorizzazione dei beni paesaggistici e identitari o degli elementi di valore storico-culturale presenti all'interno dell'area di intervento o nelle sue
immediate adiacenze;

e) eliminazione dei detrattori ambientali e paesaggistici presenti nell'area di intervento o nelle sue immediate adiacenze.

4. 1l programma integrato nel suo complesso €& realizzato nel rispetto di quanto previsto dalla normativa in materia di sostenibilita energetico
ambientale e di bioedilizia e, in particolare, dal decreto legislativo n. 192 del 2005, e in modo che la prestazione energetica complessiva risulti inferiore
del 10 per cento rispetto al valore prestazionale misurato e certificato anteriormente all'intervento.

5. I nuovi edifici previsti dal programma integrato sono:

a) ad energia quasi zero (nzeb) come definito dal decreto legislativo n. 192 del 2005;

b) dotati di idonei sistemi per il riutilizzo delle acque piovane e delle acque reflue;

c) dotati di un idoneo impianto di elevazione per il trasporto verticale delle persone, qualora pluri-immobiliare con almeno due livelli fuori terra;

d) realizzati con materiali ecologici per la bioedilizia o prodotti per la bioedilizia oggetto di certificazione da parte di istituti accreditati per almeno il 50
per cento del computo metrico.

6. Gli spazi pubblici e collettivi previsti dal programma integrato sono:

a) improntati a soluzioni di sostenibilita ambientale e gestionale;

b) idonei all'accesso e all'utilizzo da parte di soggetti anziani e diversamente abili;

c) improntati al rispetto delle direttive e dei criteri ambientali in materia di green public procurement;

d) é realizzato, per almeno il 50 per cento del computo metrico, con materiali ecocompatibili in possesso della dichiarazione ambientale di prodotto e
certificati UNI EN ISO serie 14020, e con materiali ecologici per la bioedilizia o prodotti per la bioedilizia oggetto di certificazione da parte di istituti
accreditati.

7. 1 comuni, con deliberazione del consiglio comunale, individuano, con riferimento alle destinazioni dello strumento urbanistico vigente ed in
conformita con il Piano paesaggistico regionale, gli ambiti territoriali nei quali realizzare gli interventi previsti dai programmi per il riordino urbano,
localizzandoli prioritariamente nelle zone urbanistiche omogenee C contigue all'ambito urbano e, quindi, nelle zone D e G contigue all'ambito urbano e
non completate o dismesse. Sono esclusi dall'ambito di intervento i centri di antica e prima formazione e le zone urbanistiche omogenee E e H (29).

8. I programmi integrati hanno valenza di piani attuativi e, qualora necessario, la relativa adozione & deliberata contestualmente alla variante allo
strumento urbanistico generale.

9. La Regione ed il sistema degli enti locali promuovono, nelle zone urbanistiche A e B, il ricorso a programmi integrati per il riordino urbano finalizzati
al recupero e valorizzazione di immobili non utilizzati o sottoutilizzati, devoluti a prezzo simbolico dai proprietari al soggetto attuatore individuato dal
programma. La Giunta regionale, entro sessanta giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge, emana specifiche direttive attuative relative




ai programmi integrati di cui al presente comma. (Delib.G.R. 27 settembre 2017, n. 45/20)

REGIME TRANSITORIO

ULTERIORI PREVISIONI




