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DOCUMENTO PRELIMINARE ALL’AVVIO DELLA PROGETTAZIONE 

(art. 23, comma 4, del D.lgs. 50/2016 e ss.mm.ii.) 
(articolo 15, comma 5, del d.P.R. 5 ottobre 2010, n. 207) 

  

 
 
 

LAVORI DI REALIZZAZIONE DELLA “CASA DELLA COMUNITA’” finanziata nell’ambito del 
Programma Innovativo Nazionale per la qualità dell’abitare (PINQuA) con fondi del PNRR da 
parte dell’Unione Europea – Next Generation EU. 
Riconversione dell’ex scuola elementare di Nuraxinieddu a spazio di aggregazione e aree 
tecnologicamente attrezzate per studio e lavoro. 
     

 
 

PRIMA PARTE 
PRECISAZIONI DI NATURA PROCEDIMENTALE 

 
 
 
 
1) TIPOLOGIA DEL CONTRATTO:   APPALTO 
      CONCESSIONE 
      LAVORI IN ECONOMIA O COTTIMO FIDUCIARIO 
      ALTRO [SPECIFICARE] ……………………………………………... 
 
 
 
2) PROCEDURA DI GARA   APERTA 
      RISTRETTA 
      NEGOZIATA 
 
 
 
3) NATURA DEL CONTRATTO  A CORPO 
      A MISURA 
      IN PARTE A CORPO E IN PARTE A MISURA 
 
 
 
4) CRITERIO DI AGGIUDICAZIONE  PREZZO PIU’ BASSO 
      OFFERTA ECONOMICAMENTE PIU’ VANTAGGIOSA 
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PRIMA PARTE 
PRECISAZIONI DI NATURA TECNICA E PRESTAZIONALE 

 
 

A 
SITUAZIONE INIZIALE E POSSIBILITA’ DI FAR RICORSO ALLE TECNICHE DI INGEGNERIA 
NATURALISTCA 

L’edificio insiste in un lotto situato Lungo la via Perra. L’area di progetto è collocata lungo la strada che 
collega la chiesetta di Santa Vittoria al centro di Nuraxinieddu e che prosegue verso Massama oggetto del 
presente Programma “NM.V. - RIQUALIFICAZIONE DEL SISTEMA DEGLI SPAZI APERTI DI 
NURAXINIEDDU E MASSAMA. 
Il lotto confina con la Lottizzazione Terre Verdi recentemente approvata. 
L’edificio della ex scuola elementare è stato realizzato nella metà degli anni ’50 del Novecento all’interno di 
un lotto non costruito destinato a frutteto. L’edificio, dismesso già da tempo come scuola elementare, è 
utilizzato dai comitati locali per le riunioni e le occasioni conviviali, recentemente nel cortile è stata realizzato 
un campo da bocce. 
Il lotto di mq 1.700,00 circa si attesta lungo la via Perra, nella quale si apre con un fronte di circa m 17.00, 
delimitato con una recinzione costituita da un basso muretto sormontato da una rete metallica e da un 
cancello. 
L’edificio che copre una superficie di mq 472,00 è collocato al centro del lotto; la planimetria mostra 
un’articolazione architettonica in due blocchi sfalsati, con coperture a falda variamente orientate che creano 
un’inopportuna articolazione volumetrica rispetto al contesto edilizio storico. Nel fronte principale, si apre un 
ingresso coperto che immette in un ampio corridoio che distribuisce a destra una grande aula e a sinistra tre 
aule con affaccio sul cortile d’ingresso, in fondo altre due aule, a sinistra i servizi e l’accesso al cortile 
posteriore. La struttura portante della porzione a piano terra è realizzata in muratura di pietra trachitica con 
solai inclinati latero cementizi e lignei (sostituiti successivamente). I pavimenti, in marmette di cemento 
poggiano su un vespaio in pietra. Gli infissi esterni sono in legno e alluminio. I portoncini d’ingresso sono in 
legno massello e le porte interne in legno tamburato. 
Il fabbricato oggetto di intervento si presenta in discrete condizioni strutturali. Gli elementi di degrado più 
evidenti sono le infiltrazioni dalle coperture e dagli infissi, presenti in alcuni ambienti, dovute al cattivo stato 
delle impermeabilizzazioni dei solai. Gli impianti tecnologici presenti sono obsoleti e in parte non sono 
adeguati alla normativa vigente. L’edificio non rispetta i parametri di trasmittanza fissati dalla corrente 
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normativa. Gli alberi e gli arbusti presenti nel giardino, non sono stati negli ultimi periodi sottoposti alla 
necessaria manutenzione e potatura. La copertura dell’edificio a due piani è in lastre di cemento amianto. 
 

B OBIETTIVI GENERALI DA PERSEGUIRE E STRATEGIE PER RAGGIUNGERLI 
 

Il progetto dovrà essere rivolto alla rifunzionalizzazione dell’edificio e dell’area circostante per realizzare una 
migliore integrazione con il contesto e per realizzare spazi di aggregazione per la comunità locale, e aree 
tecnologicamente attrezzate per studio e lavoro. La superficie complessiva lorda di intervento comprese le 
aree esterne attrezzate è pari a mq 504,00 in termini di volumetria si prevede di intervenire su un totale pari 
a circa mc. 1723,00. 

 
C ESIGENZE E BISOGNI DA SODDISFARE 

 

Allo scopo di migliorare l’inserimento dell’edificio nel contesto spaziale urbano, e secondo le prescrizioni 
delle Linee guida del Centro Matrice, si prevede di ricostruire in parte la quinta stradale definendo una nuovo 
spazio urbano, mediante il proseguimento dei muri dei fronti urbani confinanti che piegando ad angolo vanno 
a costituire una piccola imboccatura stradale che immette in uno spazio pedonale aperto, nel quale trovano 
spazio il campo da bocce una piazzetta alberata e un vicolo pedonale che collega la nuova lottizzazione con 
il tessuto urbano consolidato. Sulla piazzetta nel muro di confine con il lotto dell’edificio in oggetto sarà 
aperto un portone, realizzato secondo la tipologia tradizionale, dal quale si potrà accedere al giardino. 
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D REGOLE E NORME TECNICHE DA RISPETTARE 
 
 

 



PNRR Casa della Comunità – Nuraxinieddu  
Documento preliminare alla progettazione 
 

 5

 
 
 



PNRR Casa della Comunità – Nuraxinieddu  
Documento preliminare alla progettazione 
 

 6

 
E VINCOLI DI LEGGE RELATIVI AL CONTESTO IN CUI E’ PREVISTO L’INTERVENTO 

 

L’edificio insiste in zona Urbanistica S1 ed è compreso all’interno del Centro Matrice di Nuraxinieddu; è 
incluso nella pianificazione delle LGF – “Linee Guida dei Centri Matrice delle Frazioni” tra le QUS “Quinte 
urbane con permanenza delle caratteristiche tipologiche storiche” (classificato come appartenente alle 
Sostituzioni con tipologia VCL Villetta centro lotto). La normativa suddetta prevede che gli interventi debbano 
avvenire con l’intento di riportare l’edificio nei canoni stilistici e proporzionali del linguaggio tradizionale in 
modo da ricomporre e mantenere l’equilibrio e le proporzioni storiche degli isolati. 
L’edificio inoltre insiste in zona sottoposta a disciplina delle aree di pericolosità idraulica moderayta (Hi1) del 
PAI Hi variante art. 8 – Oristano; ricade infine all’interno delle aree di pericolosità idraulica moderata (Hi1) 
del piano di assetto idrogeologico e di gestione rischio alluvioni – piena – Sardegna;  
Il lotto confina con la Lottizzazione Terre Verdi recentemente approvata. 

ù  

STRALCIO DAL P.P.R. 

 
F FUNZIONI CHE DOVRA’ SVOLGERE L’INTERVENTO 

 
Il progetto dovrà prevedere il miglioramento della  distribuzione interna dell’edificio che sarà migliorata con 
piccoli interventi di adeguamento a norma dei servizi igienici e con la definizione di collegamenti tra le varie 
aule. Si prevede di destinare la grande aula a destra con annessa cucina e servizi igienici, a spazio per 
l’organizzazione di attività legate alla comunità locale di Nuraxiniddu, quali preparazione di dolci, feste dei 
comitati, riunioni e mostre. 
Le aule che si affacciano verso l’area di ingresso saranno destinate ad accogliere spazi attrezzati con 
postazioni informatiche e attrezzature utili a consentire lo studio o il telelavoro a livelli ottimali. 
Le due aule che costituiscono il corpo planimetricamente sfalsato saranno collegate tra loro e saranno 
dotate di uno spazio aperto di esclusiva pertinenza per l’accoglienza diurna di anziani e bambini che 
potranno socializzare e relazionarsi tra loro attivando percorsi di comunicazione e solidarietà fra le 
generazioni. 
 

G REQUISITI TECNICI 
 
Le aperture verso l’esterno saranno trasformate in portefinestre per consentire il collegamento tra interno e 
spazi di pertinenza che saranno dotati di opportuni ombreggi che potranno accogliere le attività all’aperto. 
Le modifiche saranno attuate con la demolizione e ricostruzione di alcune murature, verrà posato un nuovo 
pavimento, nuovi infissi in pvc a norma, nuove porte interne. Si prevede il rifacimento degli intonaci e delle 
pitture interne con prodotti traspiranti a base calce. 
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Gli impianti idrico ed elettrico dell’edificio saranno realizzati ex novo, in conformità con la normativa vigente. 
Verrà realizzato un impianto di climatizzazione con la posa in opera di pompa di calore aria/acqua ad 
inverter per riscaldamento e raffrescamento. 
Ai fini dell’efficientamento energetico, gli infissi, le pareti esterne e la copertura dovranno essere  oggetto 
d’intervento. L’intera superficie esterna dell’edificio sarà interessata da un sistema di coibentazione 
termoisolante di pareti attraverso la posa lastra multistrato isolante in fibra di vetro, la successiva rasatura 
con un intonachino colorato in pasta. 
Verranno rimossi i manti di tegole laterizie, con la preservazione delle stesse che saranno reimpiegate nella 
nuova copertura, demoliti i vari solai in latero cemento e smontati quelli lignei, adottando le opportune 
cautele che consentano il reimpiego delle travi lignee esistenti. Le nuove coperture a due falde saranno 
realizzate con struttura lignea, pacchetto di coibentazione ventilato e manto in tegole laterizie di recupero. 
Attraverso la posa di canali di gronda e pluviali sarà regimentato il deflusso delle acque meteoriche per 
l’accumulo delle stesse e la ridistribuzione per l’irrigazione delle aree verdi. 
Si prevede, inoltre, di realizzare un impianto fotovoltaico nelle falde orientate a ovest per l’alimentazione 
autonoma dell’edificio. 
Aree esterne di pertinenza dell’edificio Sui lati dell’edificio verrà realizzata una pavimentazione galleggiante 
con profili in legno composito per esterni in WPC. Le pergole che saranno realizzate in continuità con gli 
spazi di relazione interni saranno definite da un largo muretto-seduta e saranno realizzate con struttura 
metallica zincata e pitturata e con ombreggi in legno. 
Si prevede di arredare gli spazi esterni del giardino con alberi cespugli e pavimentazioni in ghiaino. Alberi e 
cespugli saranno oggetto di analisi delle condizioni salute per la verifica della stabilità e oggetto di potatura e 
di  implementazione. 
 

H IMPATTI DELL’OPERA SULLE COMPONENTI AMBIENTALI 
 

La progettazione dovrà essere improntata a mitigare al massimo gli effetti degli impatti sulle componenti 

ambientali. 

Nel dettaglio, il progetto dell’accantieramento dovrà essere redatto contemplando misure atte ad evitare 

effetti negativi sull’ambiente e sul paesaggio. 

Si dovrà prevedere, inoltre, un accurato studio della viabilità di accesso al cantiere al fine di contenere le 

interferenze col traffico locale, il pericolo per le persone, per le cose e per l’ambiente circostante. 

Particolare attenzione sarà posta alle problematiche ed alle soluzioni atte ad evitare il deflusso di eventuali 

inquinanti nella rete fognaria o sul terreno, la produzione di polveri, l’inquinamento acustico ed ambientale a 

danno dei fabbricati circostanti. 

La progettazione dell’intervento dovrà poi essere predisposta per limitare il più possibile gli eventuali disagi 

connessi alla realizzazione delle opere, anche programmando gli interventi in modo da avere massima 

efficienza nella sequenza delle lavorazioni. 

Quanto sopra dovrà essere esplicitato nel Piano di Sicurezza e di Coordinamento redatto ai sensi delle 

norme vigenti. 
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I 
FASI DI PROGETTAZIONE DA SVILUPPARE, LORO SEQUENZA LOGICA E RELATIVI TEMPI DI 
SVOLGIMENTO 

 

Relativamente ai tempi ed alle modalità di svolgimento della prestazione progettuale: 

 

 

 

 

 

 

 

 

L LIVELLI DI PROGETTAZIONE DA SVILUPPARE ED ELABORATI DA REDIGERE 
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 elaborati da redigere:  

 

PROGETTO DI FATTIBILITA’ TECNICO ECONOMICA: 
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PROGETTO DEFINITIVO 
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PROGETTO ESECUTIVO 

 

 

 

PRINCIPI COMUNI ALLA PROGETTAZIONE E NORME TECNICHE 
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M LIMITI FINANZIARI E STIMA DEI COSTI - FONTI DI FINANZIAMENTO 
 

L’importo del finanziamento per la realizzazione dell’intervento oggetto del presente documento ammonta 

complessivamente ad € 926.734,50 

Il quadro sintetico dei limiti finanziari da rispettare è il seguente: 

 

Le opere saranno finanziate con le risorse della Misura 5 Componente 2 Investimento 2.3 “Programma 

innovativo nazionale per la qualità dell’abitare” del PNRR prevede di “realizzare nuove strutture di edilizia 

residenziale pubblica e riqualificare le aree degradate, con particolare attenzione all’innovazione verde e alla 

sostenibilità. 

 

,N SISTEMA DI REALIZZAZIONE DA IMPIEGARE 
 

I sistemi di realizzazione da impiegare dovranno essere proposti dal Progettista sulla base dei risultati degli 

studi specialistici, indagini, verifiche, sondaggi, misurazioni, nonché dovranno recepire tutte le eventuali 

prescrizioni impartite dagli Enti preposti al rilascio delle autorizzazioni all’esecuzione delle opere. 

 

 
Il Responsabile Unico del Procedimento 

 
GEOM. MAURIZIO PUTZOLU 

.................................................................... 

 
Timbro 
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