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Relazione generale

Premessa:

Il Piano Particolareggiato (P.P.) del G#ro matrice di Bonarcado
propone la conservazione e la valorizzazione  delapimonio edilizio
caratterizzante I'insediamento storico, tutelata asensi dell’art.51 del Piano

Paesaggistico Regionale ( P.P. R.).

La redazione in epigrafe viene attuata in
coerenza con gli indirizzi contenuti nel
P.P.R., allo scopo di disciplinarne modalita
ed intensita degli interventi da effettuare,
secondo criteri nuovi e spesso not
consueti.

La filosofia del P.P.R. orienta gli

interventi ammissibili verso obiettivi di

gualita, bellezza e armonia con il contesto, basasul riconoscimento delle
valenze storico culturali, ambientali e percettiveche richiedono una inversione
di tendenza nelle scelte pianificatorie da indirizare verso il principio dello

sviluppo sostenibile inteso come equilibrio tra egenze di tutela ambientale e



sviluppo economico, senza compromettere la capacitd soddisfare i bisogni
delle future generazioni.

Uno dei fondamentali strumenti di tutela del paesagjo, introdotti dal P.P.R. &

rappresantata dalla individuazione del “centro matice” considerato bene
paesaggistico d’insieme.

Per beni paesaggistici d’'insieme&’intendono quelle categorie di beni immobili
con caratteri di diffusivita spaziale, composti dauna pluralita di elementi

identitari coordinati in un sistema territoriale re lazionale.

Si considerano centri di antica e prima formazionégli agglomerati urbani che
conservano nell'organizzazione territoriale, neffipianto urbanistico o nelle
strutture edilizie, i segni di una formazione renzoe di proprie originarie funzioni
abitative, economiche, sociali, politiche e cultdifa

All'interno di questi areali si individuano i beni identitari. Per beni identitari si

intendono quelle “ categorie di immobili, aree e/o valori immaterialiche

consentono il riconoscimento del senso di appartere delle comunita locali alla

specificita della cultura sarda.”



veduta zenitale del centro matrice
II P.P.R. detta la disciplina di tutela tramite il complesso degli atti e degli
strumenti di governo territoriale, attuati attraver so azioni strategiche rivolte
alla conservazione, tutela, mantenimento, miglior@ento o ripristino dei valori
paesaggistici riconosciuti all'interno degli ambitidi paesaggio.
Il principale obbiettivo delladeguamento del P.P.di Bonarcado al P.P.R
consiste nel normare I'attivita edilizia al fine d ricostituire un assetto generale
consonante con quello originario o storicamente fonatosi e nel liberare ed
eliminare dalle strutture edilizie e di arredo utbano gli elementi incongrui e
non contestualizzati.
Il raggiungimento della finalita si attua:

* mediante la conservazione e il restauro di elemi&ne componenti

architettonici, tipologici e costruttivi superstiti;



* mediante la previsione di interventi di progressia eliminazione dei
manufatti e dei fabbricati incongrui, con success& eventuale
realizzazione di nuovi corpi di fabbrica non dissoanti dal contesto e
coerenti con I'abaco delle tipologie tradizionalidcali;

Le innovazioni introdotte dal Piano Paesaggistico &jionale riguardano nella
fattispecie le trasformazioni possibili, derivantidal nuovo modo di intendere il
paesaggioche identifica i centri di antica e prima formazone all'interno dei
guali € ulteriormente perimetrato il centro matrice come luogo in cui Si sono
generate “le matrici di sviluppo dei centri di antica e prima formazione” letti
sulla base della cartografia storica, nel caso inperafe, rappresentato dalle
canapine del cessato catasto, datato al 1939 e deifate presso l'archivio
comunale anche sée caratteristiche del tessuto urbanistico sono @enti gia

dalle carte del De Candia del 1848.
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carta De Candia anno 1848

E’ evidente che le canapine del 1939 ci tramandanan tessuto urbano
trasformato ed in evoluzione, sul quale si € gia fervenuti ripetutamente con
ampliamenti edilizi legati allincremento demografico dell'ottocento, divisioni
di proprieta per parcellizzazioni ereditarie , € na solo, in un opera di continua
trasformazione e stratificazione.

Le linee di indirizzo definite dal P.P.R. dettano dteri di sostenibilita

architettonica e urbanistica ai fini di evitare, al'interno delle aree tutelate,
trasformazioni che comportino l'inserimento di ativita e funzioni che possano
in qualche modo, snaturare l'identita morfologica,tipologica, strutturale che
definiscono in definitiva l'insieme dell'identita aulturale specifica di quel

“luogo”.
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I centro abitato del Comune di Bonarcado e parziahente compreso
nell’ambito costiero di paesaggio n. 10 del Montifeu, come specificato dalle
cartografie relative al Piano Paesaggistico Regiotea

Il P.P. di Bonarcado in adeguamento al P.P.R, repesce e introduce una serie
di prescrizioni dirette alle aree di pertinenza afigue e circostanti i centri
matrice, che vengono assoggettate a speciali disjoani che riguardano la
gualita degli interventi di recupero degli immobili e le trasformazioni possibili,
in maniera tale che anche in questi ambiti “di comrno” , le modalita di
intervento siano coerenti con l'identita delle presistenze architettoniche del
centro di antica formazione.

Infatti il tessuto urbanistico ed edilizio, in queste zonealefinite “di frangia”,
0ggi si presenta in molti casi sostanzialmente mddaiato in modo irreversibile
rispetto allo stato originario, per cui € necessapi attivare modalita di
intervento miranti al ripristino delle qualita arch itettoniche preesistenti.

In questi ambiti, qualora se ne ravvisasse la nec@t, le prescrizioni
prevedono categorie di intervento fino al limite diBa demolizione senza
ricostruzione.

Al fine di rendere libera l'attivita edilizia per | e parti che non possiedono i
requisiti tipici della zona A, lindividuazione del centro matrice é stata

predisposta secondo le procedure previste attravewsun atto ricognitivo che |l



Consiglio Comunale ha adottato e trasmesso all’Asssorato dell’'Urbanistica ai
sensi dell'art.24 della legge n.47/85. L’atto riggnitivo ha delimitato il centro

di antica e prima formazione e tale perimetrazione sostituisce quella
rappresentata nelle tavole del P.P.R. e tale areansi definita, & pertanto da
ritenersi interessata al fine dell'applicazione deh disciplina di cui agli artt. 51,

52, 53 dello stesso P.P.R.

I comune di Bonarcado con delibera del Consiglio @nmunale n. 31 del
07.12.2007 ha approvato I'atto ricognitivo elaborad in sede di copianificazione
con I'Ufficio del Piano regionale.

L’assessorato dell’'urbanistica ha preso atto e appvato con determinazione n.
366/DG del 06.03.2008 [I'atto ricognitivo proposte adottato dal Comune di
Bonarcado, riguardante la perimetrazione del centrodi antica e prima

formazione.

Agli isolati e immobili presenti all’interno di questo perimetro si applicano le
disposizioni previste dall'art.52, 1 comma , lettez a) e b) delle N.T.A del P.P.R.
Le finalita da perseguire mirano a preservare, tutare e valorizzare I'identita

insediativa per poterla tramandare alle generazionfuture pregna di significati,

che se non adeguatamente conservati rischiano dirdersi per sempre.



Inoltre le azioni da porre in atto sono sottese alaggiungimento di condizioni

tali da promuovere forme di sviluppo sostenibile alfine di conservare e

migliorare le qualita dell’intero abitato.

PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE
Ambito n. 10 : Montiferru

Cenni geografici e caratteristiche morfologiche delrritorio comunale:



I territorio del
comune, situato sulle
pendici  sud-orientali
del Montiferru, in vista
dell’altopiano di
Abbasanta e della
piana di Milis,
raggiunge una

estensione di 28,54

Kmqg., € classificato
collina interna e si sviluppa fra una

veduta zenitale di parte del territorio altitudine variabile fra + 100
m.s.l.m. a + 787 m. L'escursione altimetrica complessiva risulta esserpari a
687 metri. Il centro abitato € posto a 282 m.s.l.ra nel suo territorio ricadono i
bacini dei corsi d’'acqua immediatamente vallivi alimmisione nel Tirso. L'area
e caratterizzata da una accentuata variabilita teritoriale , che si manifesta in
una variabilita climatica e clinometrica, fattori questi che hanno una notevole
influenza sia sulla produttivita agricola sia sullaaccessibilita dei luoghi.
Confina con i territori comunali di Milis, Paulilatino, Seneghe, Santu

Lussurgiu, Bauladu,



Brevi note storiche

—

Questa regione storica, appartenente al
Giudicato di Arborea era
probabilmente la parte piu
rappresentativa dello stato giudicale,

che nella cappella palatina di Santa

Maria di Bonarcado firmo importanti

trattati.

“ Bonarcado, o Bonacatto, e ancora Bonarcanto, ...ué paese antico, che assai
figura nella Storia ecclesiastica dell’isola nel rd® evo, e dove si celebro (an.
1302) un concilio nazionale presieduto dall’arcivas/o di Torre, legato

pontificio...

L’ultima pestilenza, che desolo la Sardegna ridudagoopolazione a pochissimi, i
guali si salvarono solamente perché si diviserot@npo del contagio, ritirandosi

nella selva appellata Querquedu posta sopra ilagiyio. Nel colle dalla parte di

libeccio appariscono molte vestigia di abitazior@omponesi di 280 case, che
occupano un area maggiore, che sembri competereagione dei molti cortili e

orti, che vi sono compresi. Alcune strade sono ek ed in alcune parti vi sono
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dei larghi spazi. E’ bella la nuova strada alla parcchia che fece praticare e
guarnir d’alberi il vicario Bicca....

Nel 1833 la popolazione sommava ad anime 1160 i@ 2&mniglie, Si celebrano
nell'anno circa 18 matrimoni, nascono 40, muoion®3...Null'altra manifattura
puo essere rammentata che quella di panno lanan®,l per cui sono impiegati
120 telai. ... La ricchezza dei Bonarcadesi era (d833) come segue: le pecore
sommano a 4000, le vacche a 300, i buoi per I'agliara a 400, i porci a 100, ad
altrettanto i giumenti.” Cosi la descrive, Goffredo Casalis nel Diziona
Geografico Storico- Statistico- Commerciale degli t&ti di S.M. il Re di
Sardegna, edita nel 1837 ( citando solo le parti ehnmeglio descrivono
I'abitato.)

Bonarcado € come dire Bonacatu, il nomdel paese € da sempre
sinonimo del celebre santuario df Nostra Signora de Bonacatut della basilica
medioevale, mentre gli studiosi lo associano al @uprezioso "condaghe”,
risalente al periodo giudicale.

Il monastero e la chiesa di Santa Maria di Bonarcaal
dal greco Panakhrantos , immacolata, purissima,
attribuito alla S. Vergine Maria, ivi venerata gia in
epoca bizantina €&  storicamente compreso nei

territori del Giudicato d’Arborea, nella curatoria di

11




Milis, alle falde del Montiferru, in prossimita dell’antico confine tra il giudicato
di Arborea e abside bella basilica quello di Torres.

Il condaghe di Santa Maria di Bonarcado € una dellefonti di maggiore
rilevanza per la ricostruzione della storia sardadel medioevo ed in particolare
per la storia del giudicato d’Arborea nei secoli Xl e Xlll e, piu in generale
per la storia economica e della societa della Sagdna giudicale, ma anche per
la storia della lingua sarda e in genere per gli stli filologici e glottologici, e
per la tipologia varia delle scritture. Esso radunala registrazione di atti,
memorie relative alla vita del Monastero Benedettin Camaldolese di
Bonarcado dipendente dalla badia camaldolese di 8aZenone di Pisa, la
scheda n. 1 costituisce l'atto di fondazione del mastero e di dotazione di esso.
Questo condaghe ci € tramandato in unica copia masaritta, custodita, dal
1937 presso la Biblioteca Universitaria di Cagliari (ms.277) che l'acquisi ,
dopo lunghe trattative, dagli eredi del Barone M#eo Maria Guillot (1835-
1917) di Alghero, custode di una ricca collezione di libri, manoscritti,
documenti, di cui egli era venuto in possesso , @olo ereditario, dai fratelli
Simon, principali raccoglitori della collezione me@sima.

Le origini del Monastero e della chiesa di Bonarcaal non sono del tutto chiare,
resta oggetto di discussione la data nella qual® monastero sardo fu affiliato

a quello pisano, vi & pero un sostanziale accordeatgli storici nel datare al
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1110 la fondazione dell’abbazia da parte del Giude d’Arborea Costantino |
(regnante sul giudicato in epoca compresa tra i pmi decenni del sec. Xl e fino
al 1131)

“L'abbazia di Santa Maria di Bonarcado, gia fiorente intorno alla meta del
XIl, appare destinata a diventare centro sempre piupotente, soprattutto
perché legata agli interessi dei sovrani arborensj”alllannesso Santuario
“accorrevano da ogni parte infermi e peccatori a dfire in tutto o in parte le
loro sostanze, in vita o0 in morte, in cambio dellgreghiere dei monaci, per
ottenere la salute fisica e spirituale”, cosi scriz G. Zanetti sullo studio sui
camaldolesi in Sardegna.

La presenza dei monaci e della Chiesa nella stardel paese, gioca un ruolo di
primaria importanza, non solo dal punto di vista rdigioso e sociale ma agricolo
e urbano.

L’'area di sicura rilevanza storica, € stata urbanzzata probabilmente in epoca
romana, i recenti rinvenimenti all'interno del santuario ce ne danno conferma,
ma numerose sono le vestigia che ci confermano Imopizzazione del territorio
in epoca eneolotica e poi nuragica. |l fitto tessatdei nuraghi e la straordinaria
varieta dei tipi presenti nel territorio testimoniano l'intensita e la costante
presenza umana sull'intero territorio comunale. Sop infatti, oltre sessanta i

monumenti censiti , ascrivibili a diverse epoche,on concentrazioni diverse sia
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in riferimento alle epoche storiche che in rapportoallaltimetria, cosi da
determinare una elevata percentuale in termini asdoti ( 2 elementi per Kmq)
ma con una curiosa caratteristica: non sono presenhé domos de janas, né

pietre fitte.

Il carattere paesagqistico.

Il carattere paesaggistico del territorio di Bonar@do, si inserisce nel piu ampio

contesto rappresentato dalle pendici orientali deMontiferru un paesaggio

peculiare della collina interna.

La presenza dei monaci calmaldolesi, ha
lasciato un segno indelebile sia
storicamente che sulla trasformazione
morfologica del territorio bonarcadese,

in particolare il sistema economico-

produttivo, la viabilita, lo sviluppo
urbano e [larchitettura tradizionale locale. Il cenro urbano sorge
immediatamente a valle del monastero , lambito dal direttrice di
collegamento ad esso.

Il suo paesaggio, per la tormentata orografia, presnta una straordinaria

varieta di ambienti, popolati da una lussureggiantevegetazione che cresce
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rigogliosa soprattutto in prossimita dei numerosi orsi d’acqua che, alimentati
dalle ottime risorgive, corrono generalmente para#li da Nord e verso sud.

Le sorgenti, perenni e di ottima qualita, conosciw per tali ragioni fin

dall’antico, sono presenti lungo lintero territorio bonarcadese e perfino

all'interno dello stesso abitato, prima fra tutte $ricorda “Su Canturu Betzu”.

Numerose sono le piccole e sinuose valli come gaedcavata dal Rio Mannu che
articolandosi in un susseguirsi di giochi d’acqua wWimina nel suggestivo salto
della cascata di “Sos Mulinos”. Lunghi solchi attrarersano questo territorio: i
fiumi e primo fra tutti il Rio Mannu, (Arriu Mannu) che realizzando una sorta
di separazione naturale tra la piana e il monte, sdistingue per le funzioni
produttive che riveste piuttosto che per la portatad’acqua, molini e gualchiere
lo segnano accompagnandolo lungo il suo corso. Siamente piu importante
per portata ¢ il Rio Zispiri,

Il Condaghe di Santa Maria di Bonarcado — oggi cusidito presso la Biblioteca
Universitaria di Cagliari - e la fonte preziosa attaverso la quale € stato
possibile ricostruire rilevanti aspetti della vitaeconomica, sociale e culturale di
Bonarcado e del Giudicato di Arborea. Con il termire Condaghe, si indica

precisamente un registro patrimoniale, in uso tra’l XI e il Xlll secolo,
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costituito da una serie di manoscritti pergamenaceirilegati come schede
sovrapposte, nel quale venivano trascritti gli attirelativi a donazioni e alla loro
amministrazione, da parte di un Monastero.

In riferimento alle vestigia di questo periodo, ilpaese si fregia di due gioielli
architettonici di pregio, come la parrocchiale romaica di Santa Maria di
Bonacatu, fatta costruire nel 1100 dal giudice Coantino | d’Arborea, ampliata
in epoche successive con l'intervento di innovativemaestranze che operarono
seguendo 1 nuovi influssi derivanti dalle tecnichecostruttive mudejares, di
derivazione arabo- iberica, con annessi ruderi dehonastero Camaldolese.
Adiacente si ammira il santuario della Madonna di Bnacatu, il quale attesta,
oltre a chiarissime forme tardo-bizantine, anche adenti maniere tardo romane
e paleo-bizantine.

Durante recenti scavi sono venuti alla luce lacertdi un antico mosaico, che
fanno presupporre un originario uso battesimale déh struttura, confortati
dalla presenza di una vasca.

All'interno del paese € ubicata un'altra chiesa, galente al XVIII sec., dedicata
a San Sebastiano, intorno alla quale si e sviluppat’attuale abitato, ricostituito
e ripopolato dopo la terribile peste del 1652- 1656 Esisteva nel territorio di

Bonarcado, una chiesetta cassinese, dedicata a Saiorgio, attestata nel 1121,

16



-

©»L8E

incamerata tra i beni camaldolesi ed oggi completaemte scomparsa come |l

villaggio di Calcaria, di cui costituiva il fulcro.
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[l costruito.
L’'aspetto urbano e caratterizzato

da vie irregolari talvolta strette

%

che si alternano a spazi piu
grandi, entrambe di geometria
irregolare. Limitata presenza di
verde pubblico, presente invece

nelle corti interne e nei piccoli

La tipologia edilizia e caratterizzata

prevalentemente da case a schiera unifamiliari a pi piani fuori terra,

generalmente due, con profili irregolari dove talvéta si alternano altezze

diverse.

primi rilievi catastali ci arrivano in riferimen to ad una data: il 1940, o

comunque a pochi anni a cavallo della stessa, quamdul tessuto urbano di

impianto, si e gia intervenuti piu e piu volte, agwngendo, dividendo,

spostando, demolendo e costruendo di nuovo, in uneontinua opera di

stratificazione, ma mantenendo una unitarieta costittiva almeno dal punto di
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vista materico. | caratteri paesaggistici generale di assetto urbano e tipologico
dellarea interna al centro matrice, hanno subito lteriori trasformazioni
rispetto agli assetti relativi alla prima meta delsecolo scorso, soprattutto per
guanto attiene la edilizia residenziale, pur manteendo una connotazione
tradizionale rilevante.

Allo stato attuale, gli elementi e i fattori cheinfluiscono sul degrado dei
caratteri ambientali e storico culturali, del centro abitato, sono rappresentati
sia dagli edifici di recente costruzione che da parali interventi di sostituzione,
eseguiti in totale difformita dalle tipologie storcamente consolidate e spesso
con tecniche e materiali non compatibili con quell peculiari e talvolta
impiegati per usi impropri. E’ il caso dell'igninmbrite della cava locale di “
Zispiri” che nonostante abbia elevate capacita pdanti, mal si presta
all’utilizzo come materiale per pavimentazioni estme e per le murature a
vista.

A cio si aggiunga, che come nella maggior parte deentri storici, il quadro
percettivo e alterato e reso difficiimente leggibé dalla rete impiantistica
urbana aerea, su palo o piu spesso ancorate allec€ate private, senza un
minimo di studio e accordo tra le varie societa faritrici e distributrici,
aggravato inoltre, dall'improrio posizionamento di cartelli stradali, insegne e

affissioni pubbilicitarie.
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Stato attuale delle unita edilizie
abitative.

Il censimento generale del 2001, ci
permette di verificare in questa

prima fase di analisi, la

consistenza e I'uso delle abitazioni
dell'intero abitato, a fronte di un totale di 823 mmobili, risultano non occupati
189, verosimilmente nella parte piu antica dell’aldato, dove le condizioni
abitative non corrispondono agli standard attuali.

Gli immobili compresi nel centro storico (centro natrice e residue porzioni
della zona B) sono tutti costruiti antecedentementalla seconda meta del secolo
scorso, la gran parte ha subito ristrutturazioni, isanamenti o ricostruzioni e in
guesto caso risultano stabilmente abitati.

Le unita edilizie che non hanno subito sostanziamodifiche e che conservano
ancora la consistenza ed i caratteri distributivi @lla casa tradizionale sono
nella maggior parte dei casi, costruzioni che nonocrispondono alla richiesta di
soddisfacimento delle esigenze attuali di un nuovoucleo abitativo, sia dal
punto di vista dimensionale, che di accessibilitqner cui non risultano appetibili

sul mercato del recupero edilizio.
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Si tratta di strutture di ridotta dimensione e volumetria, con ambienti che
hanno normalmente illuminazione naturale insufficieite a causa della esiguita
delle aperture di finestra, con coefficienti di iluminazione diurna non

soddisfacenti ed inferiori alla norma a cui spessai aggiunge anche un
insufficiente ricambio d’aria. In altri casi, La posizione all'interno del nucleo
abitato, l'accessibilita, lI'impossibilita di realizzare un posto macchina, le
difficolta connesse al parcheggio dei veicoli, sorle motivazioni ricorrenti che

scoraggiano il recupero. La difficolta di acquisizbne dell’'unita adiacente per
realizzare l'accorpamento e il raggiungimento dellecondizioni minime di

vivibilita odierne, concorrono a determinare I'abbandono delle unita edilizie e
quindi I'insorgere di fenomeni di degrado funzionaé.

| vincoli di recente adozione, benché tendenti allaconservazione e
valorizzazione delle caratteristiche tradizionali ebioedilizie dell'edificato, non

raggiungono l'effetto di agevolare il recupero di gella porzione di edificato in

stato di abbandono e avanzata fatiscenza, se nonnsosupportati da una

adeguata azione incentivante, in special modo dalupto di vista dei

finanziamenti e delle agevolazioni di legge.

Si riscontra invece una tendenza alla rivitalizzazine di edifici di una certa

gualita edilizia e dimensionale, sia in funzione deiuso come prima casa, che

come abitazione in cui trascorrere gli anni dopo ipensionamento dal lavoro. Il
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dato di fatto, comunque rilevato, e che la porziondi patrimonio abitativo con
gueste ultime caratteristiche & oramai abbastanzairhitato, e quindi le
possibilita di recupero non coinvolgono volumetrieconsistenti. Mentre le
restanti parti di volumetria non occupata, relativa ad abitazioni di ridotta
capacita dimensionale, sono penalizzate fortementia quella serie di fattori

anzidedtti.

TIPOLOGIE

Il catastale del 1940 ci consente con chiarezza idividuare a Bonarcado i

riferimenti a quattro tipologie storiche: numerose case del tipo bicellulare,
tricellulare con sviluppo in altezza, il caso estmao di sviluppo in palazzotto ed
in antitesi il relitto tipologia della casa elemerdre monocellulare, pochissime
corti, sempre nella posizione retrostante.

L'uso dei materiali locali, quali il basalto, come materiale erratico o

semplicemente sbozzato per gli spessi muri dei liliepiu bassi, talvolta con i

piani superiori in muratura in mattoni di terra cru da. L'uso dei materiali

lapidei caratterizza stipiti ed architravi, ed accanuna tutte le tipologie edilizie,
nella semplice disposizione trilitica o nella formadell’arco a tutto sesto,
formato da due elementi monolitici, con chiave scpita. Quest’ultima tipologia

costruttiva, ascrivibile al novecento, oltre che d®otare una certa e indiscussa
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perizia statica dell'intero corpo di fabbrica, realizza altresi, un elemento
funzionale allilluminazione del vano di ingresso,attraverso la luce vetrata
della lunetta, solitamente arricchita da una gratain ferro battuto, con stilemi
liberty o neoclassici.

Le costruzioni relativamente recenti sono prevalemmente in blocchi di
calcestruzzo pressovibrato o in laterizio alveolat@on superfici intonacate in
malta cementizia e colore. Le coperture a tetto 80 in gran parte in coppi di
laterizio talvolta in lastre ondulate di fibronit o eternit.

Lo studio dell’abitato ha permesso di individuare & classificazione tipologica di
base, suddividendo i fabbricati esistenti nelle segnti Classi:

tipologia storica

tipologia tradizionale

tipologia contrastante

Classe 1 - tipologia storica

Appartengono alla tipologia storica gli edifici chehanno mantenuto nel tempo
una prevalente conservazione delle caratteristicheostruttive originali, sia
esterne che, in alcuni casi, anche interne.
Si tratta di costruzioni che illustrano, anche

ambientalmente, la storia del paese e di
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esso rappresentano gli elementi edilizi maggiormeat caratterizzanti.
Comprendono sia edifici di importanza edilizia rappesentativa o nobiliare, ma
anche alcuni splendidi casi di origine prettament@opolare.

La loro conservazione integrale, previo ricupero, an anche valorizzazione e/o
riqualificazione ed eventuale ripristino delle part fatiscenti od alterate, dovra
essere assolutamente garantita per le future conaswe, inserendo il loro
“restauro conservativo” privato o la loro “acquisizione” pubblica nei Piani
finanziari internazionali (CEE), nazionali o regionali, finalizzati al recupero dei
Centri Storici.

Tra questi fabbricati sono compresi tutti gli edifici rappresentativi di
particolare interesse storico, ma anche notevoli empi di architetture “minori”
che hanno creato, nel paesaggio urbano, aspetti edierizzanti I'ambiente
sardo.

Il Piano prevedera anche il mantenimento ed il ragpero di altri “reperti”
(nuraghe, fonti, ecc.), che costituiscono scenaridoambientazioni esterne a
documento della storia del paese.

Nelllambito della tipologia storica sono
individuati gli edifici ed i reperti di interesse
storico-monumentale, gia vincolati dalla Legge

' 1 giugno 1939, n. 1089, e secondo le
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disposizioni di cui al D.Igs n. 490 del 29.10.19998,da proporre alla competente
Soprintendenza ai Beni ambientali per I'apposizionedei suddetti vincoli di
legge.

Particolare importanza dovra essere assegnata, odirche all’'edificio od al
reperto, anche alle “aree al contorno” di detti mommenti. Ogni intervento
limitrofo dovra essere subordinato al preventivo peere della competente
Soprintendenza.

Per esigenze di particolare utilizzo € ammessa laanazione di destinazione

d’'uso.

Classe 2 - Tipologia TRADIZIONALE

Sono compresi in questa tipologia gli edifici che rpsentano carattere di

omogeneita ambientale tale da giustificare una lor@rganica aggregazione. Si
tratta della maggior parte degli edifici compresi rel Piano e risalenti, anche se
in minima parte, anche al recente passato.

Per essi, nel rispetto delle attuali consistenzalibzie, possono essere previsti,
oltre ad ogni tipologia di intervento di riqualificazione interna, anche interventi

per il rifacimento dei prospetti o per una riqualificazione rivolta al

reinserimento del fabbricato nel contesto ambienta& urbano.
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Tutti gli edifici di questa tipologia dovranno mantenere la distribuzione
volumetrica ed architettonica originaria, con posdilita di variazioni interne

soltanto distributive e/o di destinazione d’uso.

Particolari impianti tecnologici, quali quelli di climatizzazione o di servizio
(ascensori, montacarichi, ecc.), potranno essereeggsliiti a condizione che non
alterino, in modo visibile sulla parte anteriore, icaratteri architettonici degli

edifici.

Le coperture inclinate potranno essere ricostruitecon manti formati da

elementi in laterizio cotto, tipo “coppo” o simili, sempre tuttavia del tipo "a
canale”

Potranno essere effettuati interventi di manutenzine ordinaria e
straordinaria, anche soltanto mediante presentazian della dichiarazione di

inizio attivita (D.l.A.).

Classe 3 - Tipologia CONTRASTANTE

Sono compresi in questa Classe gli edifici presemtel Centro Storico che, per
ragioni di errata interpretazione del “moderno” o semplicemente per necessita,
sono stati costruiti, ancora sino a non molti annifa, con tipologie

architettoniche generiche, o con particolari costrttivi avulsi e non
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contestualizzati, oppure con materiali del tutto esanei all’ambito urbano
tradizionale, creando discontinuita ambientale allinterno del tessuto urbano.
Per gli edifici compresi in questa tipologia € fatt obbligo, in caso di intervento,
del prioritario rifacimento dei prospetti e di tutti gli aspetti architettonici, sia
interni che esterni, sempre nel rispetto delle attali consistenze edilizie, al fine
di realizzare il reinserimento del fabbricato nel ontesto ambientale.

Ogni intervento su questi edifici dovra essere finezato al recupero ed alla
conservazione dell’organismo edilizio nel rispettodelle attuali superfici
perimetrali del sistema murario principale e dei vdumi e dovra essere rivolto
alla definizione di un carattere architettonico orgnicamente inserito nel
contesto urbano.

| fabbricati quivi compresi potranno essere oggett di interventi di
ristrutturazione, anche a totale rinnovo funzionale ma dovranno essere
riedificati in modo da ottenere il loro totale recyero nell’ambiente urbano
circostante.

Saranno ammessi ancora, nel rispetto assoluto delhttuali volumetrie totali,
limitate modifiche di forma, al fine di adeguare loggetto dell’intervento ai
caratteri distintivi dell'ambito di localizzazione e delllambiente urbano al

contorno.
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Per qualsiasi intervento su edifici di questa tipalgia, dovra essere presentato
un progetto “completo”, cosi come richiesto dal gyente Regolamento Edilizio,

corredato con la necessaria documentazione fotogre dell’'esistente.

EDIFICI FATISCENTI

| fabbricati crollati, fatiscenti od in fase di crollo progressivo, potranno essere
riedificati a condizione che vengano occupate leestse superfici planimetriche e
rispettate le precedenti volumetrie e la tipologiaoriginaria, sia per quanto

riguarda la distribuzione architettonica, che per eventuali particolari costruttivi
di valore

L’originaria volumetria potra essere documentata oattraverso le tracce dirette

“In situ”, oppure anche da documentazione catastale/o fotografica.

L’edificio ricostruito, in ogni caso, dovra avere @meno l'aspetto tipico

tradizionale, confrontabile con le piu significatie costruzioni situate al
contorno.

| materiali d'impiego per le facciate, per le copeture, per gli infissi e per

I'oscuramento esterno, dovranno essere compatibikon quelli specifici della
tradizione, anche se non specificatamente ugualiia valutazione della
compatibilitd dovra essere scrupolosamente fatta aidal Progettista che dal

Tecnico comunale.
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Alla richiesta di concessione dovra allegarsi, okt al progetto completo come
previsto dal vigente Regolamento Edilizio, anche a&djuata documentazione

catastale e fotografica. E' ammessa la variaziond destinazione d’uso.

TIPI EDILIZI.

Ai fini del riconoscimento dei caratteri peculiari dell’edificato si possono
riconoscere i seguenti tipi edilizi, derivanti dalh monocellula, arcaico retaggio
della distribuzione primordiale intorno ad una corte comune dove si svolgevano
le funzioni necessarie all’autosufficneza comunitaa “battere i cereali, filare la
lana, cuocere il pane”.

La cellula elementare rappresenta I'archetipo dellacasa elementare costituita
da un unico vanoche da archetipo si trasforma in un elemento ordiatore ed
invariante: € da un lato il modulo di controllo e gstione dello spazio attraverso
| principi della giustapposizione e della sovrappazione, e d’altra parte, in virtu
della sua natura scatolare, consente di risolveregoroblemi strutturali.

Essendo la cellula edilizia rapportata al nucleo failiare e alla neolocalita della
coppia, € evidente che la struttura edilizia, cregccon I'aumentare del numero
dei componenti del nucleo familiare. 1l tipo monoellulare o bicellulare e stata
la tipologia preponderante, e da essa derivano tugt le trasformazioni

successive.
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Casa monocellulare o bicellulare

Si tratta dell’elemento abitativo minimo individuabile nel tessuto edilizio, nel
guale lo spazio abitativo coincide e si esaurisce quello che puo considerarsi |l
nucleo fondamentale della casaElemento centrale € il focolare (foghile) e,
pertanto, la cucina (coghina), luogo deputato allavita domestica familiare e
della socializzazione in genere, affiancato talvatda ambienti che assolvono
funzione di depositi e, contemporaneamente, di domori. Strutturalmente
costituita da un vano a piano terra, con o senza gpalco, presenta una
copertura con travi lignee,incannicciato e tegoleakerizie sarde attraverso cui,
prima dell'adozione dei camini, si disperdeva il flno proveniente dal focolare.
Poco estesa in profondita e planimetricamente ridéd, pertanto con scarse
possibilita di esaudire la richiesta di nuovi spazabitativi in caso di incremento
demografico, € la tipologia edilizia che, predominate almeno fino a tutto il

XVIII secolo, ha subito successivamente sostanziahodifiche con addizioni di
piani, nonché cambio di destinazione d’'uso con uneglassamento da elemento
edilizio abitativo a ricovero per animali 0 magazano per derrate alimentari e
legnaia , funzione quest’ultima, ancora riscontralde nei pochi esempi

sopravvissuti
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La tipologia di base dell’architettura tradizionale e praticamente non censibile,
| pochi esemplari rimasti sono in condizioni di avazato degrado e fatiscenza.
La casa bicellulare, composta da un vano di ingress collegato ad un vano
laterale, e ancora presente, con la variante del sendo vano in profondita.
Dotato di un eventuale soppalco ligneo, con o senfinestre, a cui si accedeva
tramite una scala pioli. La muratura in pietra basdtica a sacco & generalmente
intonacata all'interno con una malta di paglia e fago, imbiancata a calce,
mentre il paramento esterno, e finito raso pietra on malta di calce. La
copertura a falda unica o due falde, secondo le densioni e la profondita del
lotto. Il sistema architravato delle bucature é reizzato con elementi squadrati

di basalto. Alcune volte € presente un cortile redstante.

Casa bicellulare, a sviluppo verticale.

I precedente tipo elementare bicellulare, non potedo espandersi in
orizzontale, trasla i suoi ambienti in altezza, dato luogo ad un nuovo tipo.
Numerose sono le varianti attestate: raddoppio in fondita, addizione di
ambienti laterali, sviluppo parziale in altezza, pesenza di corte retrostante.

Le caratteristiche costruttive non si discostano datipo base, lo sgrondo del
tetto é realizzato con aggetto di doppia tegola, lialta sostituita, negli esempi

piu recenti, da cornicione modanato.
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Casa tricellulare con sviluppo in altezza.

Piu che una variante dei tipi precedenti si configta come un nuovo organismo,
che dall'impianto prefigura le caratteristiche finali.

Le scelte edilizie e abitative sono orientate vessstrutture piu complesse e
articolate sia in pianta che in alzato; con I'accgpamento di due o piu cellule
edilizie di base si ottengono piu ambienti a diverdivelli, disimpegnati da una

scala interna ora laterale, ora allineata all’assenediano dell’edificio | prospetti

presentano una marcata simmetria bilaterale, con igresso centrale. Si
trasformano anche i carattatteri costruttivi: cornicioni modanati sostituiscono
talvolta i tradizionali aggetti a doppia tegola cowessa. Gli intonaci colorati

diventano una norma, le finestre sono sostituiteadpiccoli balconi.

Palazzo

Tra fine Ottocento e primo Novecento i ceti emergdne piu facoltosi del paese,
influenzati da stili di vita provenienti dalla citta, orientano le loro scelte edilizie
e abitative verso strutture piu complesse e articate sia in pianta che in alzato;
con l'accorpamento di due o piu cellule edilizie dibase si ottengono piu

ambienti a diversi livelli, disimpegnati da una sck interna ora laterale, ora

31



allineata all'asse mediano dell’edificio, in sintora con quanto avviene in tutta
la Sardegna al modello dePalattu.

Anche a livello decorativo e soprattutto per quantoriguarda [I'affaccio
pubblico, la tendenza a far proprie le mode “cittadghe” e piu marcata rispetto
alle tipologia tricellulare con sviluppo in altezza

La distribuzione interna comprende una sala centra di ingresso, su cui si
aprono due stanze laterali e due retrostanti, conqeiivalente sviluppo in altezza,
alle aperture architravate si preferiscono i sopralice ad arco a tutto sesto, con
lunetta lignea o in ferro battuto. Una maggior curasi riconosce in tutta la
compagine muraria e negli elementi costituenti il istema lapideo delle
aperture. 1l cortile, anche se dimensioni ridotte esituato in posizione

retrostante.

Particolari costruttivi e decorativi.

Sono rappresentati per la maggior parte da stipitie architravi con stilemi di
matrice gotico- catalana scolpiti su conci di roccenagmatiche, in prevalenza
piroclastiti ignimbritiche o0 marne, impostate con sistema statico trilitico.
Talvolta é presente un arco di scarico che disimpag I'architrave monolitica.
Alla grande varieta tipologica che impronta qualsiai tipo di apertura, eccezion

fatta per le architravi lignee, non corrisponde una altrettanta ricchezza

32



decorativa 0 almeno sono pochi gli esempi giuntirfo a noi e nella maggior
parte conservati in virtu dello scialbo protettivo di finitura con grassello di

calce o latte di calce. Esemplari degni di nota so presenti in Via Azuni. 2;

Via giardini, ; Via Marconi, 31; Via Roma, 17; Via Farina, 39. Gli elementi

citati sono censiti e descritti in allegato.

Le facciate ottocentesche e dei primi del novecentepecialmente quelle della
tipologia a palazzo presentano porte con archi a tto sesto, realizzati
prevalentemente in basalto a vista, squadrato e\arato con chiave di volta
scolpita e datata.

Le paraste si dipardono da dadi di basamento sempl o modanati e si

concludono su capitelli modanati che costituisconal piano di appoggio

dell’arco. In corrispondenza di questi ultimi si ddinea la lunetta di sopraluce,
che costituisce I'elemento funzionale di illuminazine della sala di ingresso. Gli
stilemi corrispondenti risentono del gusto neoclaaso e liberty.

Le grate e le inferriate delle finestre sono in feo battuto, di fattura semplice,

con tondino o piastra, a maglie quadrate, di divesa dimensione o roimboidali
posizionate a filo facciata o incassate nei piedtitira gli stipiti e I'infisso.

Sono presenti balconi semplici a filo facciata o ggttanti su mensole in ferro

battuto, di diversa foggia e dimensione.
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VIABILITA' - IMPIANTI TECNOLOGICI GENERALI

La rete viaria urbana rappresenta una precisa testnonianza della storia
urbanistica del paese, impostata su un percorso nrate a mezza costa,
presidiata a nord dal rilevante polo religioso costuito dall’abazia
Camaldolese. Il villaggio si e originato parallelarante al percorso addensandosi
poi, intorno alla Chiesa di san Sebastiano. Come rcipio, il tessuto viario del
Centro Storico deve essere, pertanto, sempre rispato privilegiando interventi
consoni e rispettosi del tracciato storico. Potrano essere effettuati i soli
allargamenti se gia previsti nel P.U.C e ritenuti ssenzialmente funzionali alla
rivitalizzazione degli ambiti circostanti.

La normativa viaria dara precise disposizioni affiché nei Piani attuativi di
Recupero del Centro Storico, vengano impiegate pawentazioni tradizionali
(impedrad o comunque significative per I'impiego di pietrane tipico della zona
e con le tipologie utilizzate finora.

Saranno normati anche tutti i sottoservizi, compreisI’acquedotto e le fognature
(acque nere e bianche), prevedendo opportune sistamoni e tipologie delle
cassette di controllo, contenenti i contatori, e diqualsiasi altro elemento
tecnologico legato alla impiantistica e visibile dla facciata esterna.

In particolare, sara espressa apposita normativa pel rifacimento delle linee

elettriche pubbliche (reti di energia e linee delimpianto di illuminazione
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stradale), che dovranno essere tutte posate entrp@osito e segnalato cavidotto
interrato, con conseguente abbattimento dei pali edenti, nonché delle
mensole, ecc.

Gli apparecchi illuminanti stradali dovranno essereadeguatamente studiati.
Particolare regolamento sara predisposto per la pienza di antenne televisive
o satellitari, in modo da evitare che la loro preseza deturpi 'ambiente urbano.
Per quanto concerne gli interventi negli spazi catltivi, aree verdi, strade e
piazze e arredo urbano dovranno essere presenti slu e rilievi atti a
identificare i caratteri che connotano la trama viaia, i caratteri morfologici e
costruttivi, nonché I'utilizzo dei materiali locali, i manufatti, gli arredi tipici che
costituiscono testimonianza storica e culturale, meché saranno individuate le

essenze autoctone da mettere a dimora.

PARCHEGGI

La problematica piu complessa per i Centri Storicidei piccoli centri urbani
riguarda l'analisi e la soluzione del moderno trafico nelle viuzze, un tempo
percorse dai soli carri. Com’e facilmente riscontraile, il numero di veicoli
presenti nell'abitato, nonostante il decremento dewgrafico della popolazione,

sta invece aumentando.
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Oltre allo studio di tutta la viabilita ed anche de conseguenti sensi unici che
sara necessario adottare, saranno studiate e progte tutte le possibili soluzioni
atte a risolvere le problematiche connesse ad unaorretta e agevole
percorribilita.

In particolare, dovranno essere adottati tutti gliaccorgimenti atti a ridurre |l
problema, quali, ad esempio, la previsione della @gsibilita di modifica di
destinazione d'uso degli antichi locali di servizipcon trasformazione del loro
utilizzo in posto macchina, agevolando anche l'ui#zo in tal senso di corti
interne e cortili. Saranno inoltre studiate e prevste precise disposizioni, atte ad
indirizzare la sosta dei mezzi verso gli appositipgazi (S4) esistenti al contorno

della ZONA A e in corrispondenza dell’area basilicée.

LOCALI PER ATTIVITA" ECONOMICHE

Data la limitatezza, in molti casi, dei volumi dispnibili, sara adeguatamente
studiata la possibilita di riutilizzo delle antiche unita edilizie, presenti nel
Centro Storico suggerendo, in particolare, la destiazionein derogaad unita
economiche di tipo ricettivo (albergo diffuso e B&B alla reintroduzione di
attivita artigianali non rumorose e nocive, alla ceazione di un centro

commerciale naturale.
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