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1 PREMESSA 

L’intervento riguarda la ristrutturazione della Casa Orrù, in Piazza Sant’Antonio n. 6 a 

Sardara. 

Come illustrato nella Scheda tecnica, redatta in fase di pianificazione, l’intervento prevede il 

recupero dell’involucro edilizio dell’edificio e opere di piccola entità per la sistemazione interna.  

Le opere riguardanti questo intervento sono descritte sommariamente al capitolo 2 della 

presente relazione e, più in dettaglio, nel computo metrico estimativo del progetto. In sintesi, la 

tipologia e l’ammontare delle opere previste è il seguente: 

 

Descrizione delle opere Importo 

1. OPERE EDILI E RESTAURO E.22 45.256,91 

2. IMPIANTO IDRICO IA.01 11.000,00 

3. IMPIANTO ELETTRICO IA.03 5.800,00 

TOTALE LAVORI € 62.056,91 

3. COSTI DELLA SICUREZZA € 7.695,06 

TOTALE LAVORI + COSTI SICUREZZA € 69.751,97 

 

 
1.1 Dati generali dell’intervento 

L’edificio è distinto al N.C.E.U. della Provincia di Cagliari, al foglio 26/A, mappale 3836 del 

comune di Sardara. Per quanto riguarda il Piano Urbanistico Comunale, ricade in Centro storico, 

nella parte A della zonizzazione del Piano Particolareggiato del Comune.  

L’edificio ricade in zona S3 ed è all’interno del centro matrice del Paese. Esso è ubicato nella 

piazza Sant’Antonio, in posizione laterale rispetto alla chiesa omonima. La Chiesa di Sant’Antonio 

risale alla seconda metà del 1600 e rappresenta un’importante componente dell’architettura 

sacra sardarese. 
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1.2 Cenni storici  

L’immobile ha una grande potenzialità e rilevante importanza storica, connessa alla famiglia 

nobiliare degli Orrù. Dal 1700 e fino ai primi decenni del 1900, la storia del paese di Sardara, 

anche quella urbanistica, è legata a questa famiglia. Nel 1729, don Antonio Orrù, parroco di 

Sardara, possedeva le case ed i terreni che stavano attorno alla chiesa di Sant’Antonio.  Alla sua 

morte i suoi beni, e anche la 

parrocchia, passarono al nipote 

sacerdote che raddoppiò il patrimonio 

lasciandolo ai figli del fratello. Uno degli 

eredi era Raimondo, il futuro conte, che 

sviluppò l’azienda agricola di famiglia e 

nel 1818 fece costruire il suo palazzo di 

fronte alla chiesa di Sant’Antonio. Nel 

1825 Raimondo Orrù ricevette dal re 

Carlo Felice il titolo di conte per il suo 

sostegno alla costruzione della strada 

nazionale Cagliari - Sassari. La casa del 

conte Orrù (di cui rimane soltanto la 

facciata originale) fu acquistata 

dall’ingegner Asproni, socio di Filippo 

Birocchi nella società che realizzò le terme nel 1898. Nel 1926, dottor Paolo Diana offrì al parroco 

la somma necessaria per acquistarla e con un atto di donazione trasferì la proprietà all’Istituto 

Cottolengo (Istituzione ecclesiale) che destinò la struttura ad asilo per l’infanzia. Il 16 agosto 

dello stesso anno, fu costituito un comitato Pro Asilo. Il comitato Pro Asilo organizzò una questua 

per trovare la cifra necessaria per 

restaurare l’edificio.   

Dopo il restauro nel 1930, le 

suore del Cottolengo arrivarono a 

Sardara. Nel 1968 fu approvato il 

progetto per il rifacimento totale 

dell’asilo, redatto dall’ingegner 

Biagio Lai di Oristano e la nuova 

scuola materna fu terminata nel 

1973. Dello storico palazzo del conte 

Orrù è rimasta solo la parte frontale, 

che successivamente ha subito una 

pesante ristrutturazione intorno al 

1980.  

 

 

1.3 Stato attuale dell’edificio 

L’edificio è composto da due piani fuori terra. Al piano terra sono presenti un ampio ingresso 

adibito a sala d’attesa, tre stanze (ognuna destinata a differenti servizi) ed il bagno. I servizi 

sono suddivisi in due wc (di cui uno non fruibile) ed un antibagno. Al piano primo si accede 

tramite una scala, affiancata da parete in vetrocemento, realizzata nella ristrutturazione degli 

anni 80 (di cui non è reperibile la documentazione). In questo livello, è presente un ufficio e 
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collegata ad esso, un’ampia sala controsoffittata. I prospetti presentano dettagli ornamentali di 

pregio, quali fregi e cornici attorno alle aperture, ringhiere con disegni elaborati, cornicioni e 

marcapiani, un grande portone in legno corredato di portale con fregio, vari decori collocati al di 

sopra del cornicione e delle nicchie. 

Gli infissi sono in legno con traversi e pannelli con scanalature. Inoltre, posseggono degli scuri 

interni, sempre in legno, funzionali all’ombreggiamento. 

La struttura portante è in muratura in pietra intonacata e la copertura è costituita da tetto a 

struttura portante con sovrastante manto di tegole portoghesi. 

A tutt’oggi, il fabbricato 

all’interno risulta in buone 

condizioni. Le facciate esterne 

presentano, invece, un 

importante stato di degrado. 

In alcune parti, l’intonaco è 

ormai ammalorato e le 

tinteggiature necessitano di 

rinnovo. I cornicioni ed i 

marcapiani hanno subito dei 

consistenti distaccamenti ed i 

decori ornamentali risultano 

fortemente danneggiati e/o 

mancanti. Nei canali di gronda 

delle acque piovane in 

copertura sono presenti consistenti infiltrazioni, a causa dell’impermeabilizzazione ormai usurata. 

Inoltre, gli infissi in legno, in particolar modo quelli con esposizione sud-est, risultano fortemente 

danneggiati.  

Da una preventiva analisi visiva, non si evincono danni strutturali che possano comportare 

problemi di stabilità dell’edificio. Nel bene culturale oggetto di intervento, non sono presenti 

superfici decorate o materiali storicizzati. 

    

1.4 Disponibilità dell’area/edificio 

L’area e l’edificio sono di proprietà del Comune di Sardara e, pertanto, sono immediatamente 

disponibili per l’esecuzione degli interventi previsti. 

 
 
1.5 Pareri, nulla osta, autorizzazioni, ecc. 

Urbanisticamente l’edificio ricade nell’area S3 della zonizzazione del Piano Urbanistico 

Comunale vigente. Esso ricade interamente dentro il Centro Matrice, di cui all’art. 52, comma 2 

delle NTA del PPR. Gli interventi previsti non prevedono varianti sostanziali che possano incidere 

su fattori ambientali e paesaggistici. 

Stante la tipologia dell’intervento, è necessario acquisire le seguenti autorizzazioni, 

approvazioni, concessioni: 

 autorizzazioni da parte dell’Ufficio Tecnico del comune di Sardara; 

 autorizzazione da parte della Soprintendenza ai Beni ambientali e culturali. 

Ai sensi del D.P.R. 31/2017, allegato A art. 1-2, non è necessaria l’autorizzazione paesaggistica. 
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1.6 Indagini preliminari e aspetti ambientali 

Le opere in progetto ricadono negli interventi previsti per la manutenzione straordinaria. 

Infatti, trattasi di interventi sui prospetti e sulle coperture nel rispetto delle caratteristiche 

architettoniche, morfo-tipologiche, dei materiali e delle finiture originarie ed opere interne che 

non alterano o mutano l’aspetto dell’edificio e dell’integrazione dei servizi igienico-sanitari al 

piano terra. Sono altresì previsti interventi di risanamento conservativo e di restauro vero e 

proprio, riguardanti in particolare le cornici e gli elementi di decoro in genere, degradati e in 

parte addirittura mancanti, come meglio dettagliati nel successivo paragrafo. 

L’area di intervento non risulta infine soggetta a pericoli geologici o idrogeologici. 

 

 

2 DESCRIZIONE DEGLI INTERVENTI 

Come descritto nella Scheda di intervento redatta in fase di pianificazione, Casa Orrù viene 

utilizzata a fini sociali, infatti ospita varie associazioni come la Compagnia Barracellare, la banda 

musicale di Sardara ed infine un servizio di pubblica utilità per l’assistenza fiscale come il Caaf. 

Gli interventi proposti sono quindi finalizzati alla fruibilità e sicurezza dello stabile, per l’utenza 

del territorio che usufruisce di tali servizi. 

Per questa fase di progettazione, sono stati effettuati diversi sopralluoghi, in particolare: 

-  il primo, che ha riguardato il rilievo dell’immobile, con lo scopo di rappresentare il 

manufatto esistente, in particolare tutti gli elementi di pregio architettonico; 

- Il secondo costituito da un rilievo fotogrammetrico effettuato mediante l’utilizzo di 

fotocamera montata su drone, che ha consentito di verificare la condizione della copertura, 

del canale di gronda e dei decori collocati sopra il cornicione, e senza la quale non sarebbe 

stato possibile esaminare a causa dell’inacessibilità temporanea del tetto. 

v  

Alla luce delle analisi effettuate, gli interventi necessari riguardano i seguenti elementi: 

 

2.1 Facciate 

Risanamento conservativo delle facciate esterne attraverso la rimozione della pittura 

esistente (non originaria) e delle porzioni di intonaco degradate dalle infiltrazioni, con 

un’adeguata e attenta analisi stratigrafica dei materiali per ripristinare quanto più 

possibile i materiali e le tonalità di colori originarie.  
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Infine, l’intervento sarà completato con la realizzazione di illuminazione esterna 

costituita da n. 5 faretti led integrati a pavimento, che sviluppano il fascio di luce 

rivolto verso le modanature verticali, per valorizzare il pregio architettonico dell’edificio. 

 

2.2 Cornici, decori ed infissi 

Restauro delle cornici e dei decori in cemento visivamente degradate. Inoltre, si 

prevede la sostituzione od il restauro, qualora fosse possibile degli infissi in legno e del 

portone d’ingresso. 

 

2.3 Copertura 

E’ prevista la manutenzione straordinaria della copertura, comprendente la rimozione 

del manto di copertura in tegole, il recupero successivo delle stesse per la porzione 

reimpiegabile, il ripristino delle impermeabilizzazioni e dei canali di gronda. A rimozione 

avvenuta si procederà ad una attenta verifica delle condizioni statiche della struttura 

principale, con l'eventuale ripristino e consolidamento. 

 

2.4 Opere interne 

L’interno dell’edificio si presenta generalmente in buone condizioni.  

Al piano primo, è presente un 

controsoffitto di pregio a cassettoni 

in legno, che necessita di restauro 

a causa di infiltrazioni d’acqua 

provenienti dalla copertura subite 

nel corso degli anni. 

Per quanto riguarda l’impianto 

elettrico, sono presenti corpi luce 

datati e non adatti ad un buon 

livello di efficientamento 

energetico. Inoltre, è necessario 

svolgere una verifica di funzionalità 

e conformità dell’impianto.  

L’impianto idrico necessita di una revisione al fine di assicurare il corretto 

funzionamento e garantire la fruibilità dell’unico bagno presente nello stabile, che 

subirà una variazione nella disposizione interna per la creazione di un bagno per 

disabili. 
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3 NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

Il progetto è stato redatto in conformità con le regole e le norme tecniche applicabili, stabilite 

sia a livello nazionale e regionale, attraverso la vigente legislazione. I principali riferimenti 

normativi di seguito elencati sono solo a titolo esemplificativo ma non esaustivo: 

•   PUC del Comune di Sardara; 

• PP del Comune di Sardara; 

• Piano Paesaggistico Regionale; 

• D.Lgs. n. 50/2016 – Codice dei contratti pubblici; 

• Prescrizioni tecniche e di sicurezza delle Norme UNI, UNI EN e CEI; 

• D.Lgs 81/08 - Testo Unico sulla Sicurezza del Lavoro; 

• LEGGE 9 gennaio 1991, n. 10 - Norme per l'attuazione del Piano energetico nazionale in 

materia d’uso razionale dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti 

rinnovabili d’energia; 

• Decreto interministeriale 26 giugno 2015 – Applicazione delle metodologie di calcolo delle 

prestazioni energetiche e definizione delle prescrizioni e dei requisiti minimi degli edifici; 

• D.M. 37/2008 - Norme per la sicurezza degli impianti; 

• D.P.R. 380/2001 - Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia 

edilizia; 

• D. Lgs. 42/2004 – Codice dei beni culturali e del paesaggio; 

• D.P.R. 31/2017 – Regolamento recante individuazione degli interventi esclusi 

dall’autorizzazione paesaggistica o sottoposti a procedura autorizzativa semplificata; 

• NTC 2018 e circolare n.7/2019 – Aggiornamento norme tecniche costruzioni. 

 

4 MOTIVAZIONE DELLE SCELTE ADOTTATE 

 Le scelte progettuali scaturiscono da un’accurata analisi delle condizioni attuali 

dell’edificio, in relazione alla sicurezza e alla fruibilità dello stesso, in relazione all’obiettivo di 

rendere la struttura aperta e funzionale a scopi sociali e di pubblica utilità, ovvero a disposizione 

del territorio. 

Redatto l’elenco delle necessità, per ciascuna di esse sono state valutate le diverse ipotesi 

possibili di soluzione, il tutto compatibilmente con l’architettura dell’edificio, gli spazi esistenti, la 

normativa ed il quadro economico di spesa. 

I criteri di scelta adottati sono stati improntati in relazione al pregio architettonico, alla 

massima funzionalità ed efficienza, con l’intento di fornire soluzioni durature e compatibili con la 

destinazione d’uso. 
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