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In tutti i centri urbani l’evoluzione della società, delle tecniche di produzione, delle reti
di trasporto e comunicazione portano all’abbandono di vaste aree che diventano
immediatamente derelitte e in un certo senso “scomode” per la città.
La trasformazione urbanistica delle grandi aree dismesse richiede ingenti investimenti
finanziari, la collaborazione tra le proprietà e le amministrazioni pubbliche che, a diver-
so titolo, regolamentano l’attività edilizia e lo sviluppo di un’attività progettuale molto
complessa e articolata. Le iniziative portate a compimento dimostrano come sia ne-
cessario un approccio basato su:

- individuazione di programmi e obiettivi 
- fattive collaborazioni con le pubbliche amministrazioni
- capacità di riunire professionalità differenti.
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Gl i  obiett iv i  e le aspi raz ioni  del le pubbl iche amminis t raz ioni ,  dei  c i t tadin i  e degl i
imprenditor i  sono in quest i  cas i  in iz ia lmente del  tutto divergent i :  a l la domanda di
conservaz ione e creaz ione di  parchi  e serv iz i  vengono contrapposte in iz iat ive
immobi l iar i .  Per  superare equamente i  contrast i  e del ineare con attendibi l i tà i  l i -
mit i  del la t rasformazione urbanis t ica e i l  re lat ivo programma, è necessar io pro-
cedere con progett i  a l  f ine di  indiv iduare le potenz ia l i tà e le qual i tà dei  luoghi .

indiv iduazione di  programmi e obiet t iv i  
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Le v icende del  P iano di  Tuv ixeddu a Cagl iar i  sono in iz iate molt i  anni  pr ima dei  no-
st r i  pr imi  progett i ,  con la dura contrappos iz ione t ra imprenditor i ,  intenz ionat i  a
cost ru i re ingent i  volumetr ie,  l 'opin ione pubbl ica e le amminis t raz ioni  pubbl iche.
Lo sv i luppo di  ipotes i  progettual i  nel la d i rez ione del la sostenib i l i tà,  del  cor retto
inser imento nel  paesaggio e nel l 'ambiente,  generat i  da un più attento studio dei
luoghi ,  ha consent i to la formulaz ione di  obiett iv i  non più so lo quant i tat iv i  e d i  un
programma largamente condiv i s ib i le .  
Una più ser ia e concreta anal i s i  del  mercato immobi l iare cagl iar i tano ha convinto
la propr ietà ad accettare un forte r id imens ionamento del le volumetr ie d i  progetto
a favore di  una migl iore qual i tà del l ’ ins ieme.



Le amminis t raz ioni  comunal i  normalmente in  I ta l ia non hanno le d isponibi l i tà
f inanz iar ie per  poter  acquis i re,  t ramite espropr io o acquisto,  le  aree dismesse e
spesso neanche per  sv i luppare adeguatamente la p iani f icaz ione urbanis t ica o per
accedere ai  f inanz iament i ,  specialmente in  ambito comunitar io.  
E '  att raverso i l  confronto e la col laboraz ione che nel l 'ambito del la p iani f icaz ione
generale possono essere indiv iduat i  i  pr incipal i  obiett iv i ,  s i  del ineano le pr ior i tà e i
mezz i  necessar i  e d isponibi l i ,  s i  indiv iduano gl i  s t rument i  e g l i  i ter  tecnic i  e urbani -
s t ic i  t ra i  tant i  oggi  poss ib i l i .

fattive collaborazioni con le pubbliche amministrazioni 
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La grande necropol i  d i  Tuv ixeddu,  d ivers i  ettar i  con v incolo archeologico racchius i
a l l ' interno del la propr ietà di  In iz iat ive Coimpresa,  non avrebbe mai  v i s to la nasci -
ta del  Museo archeologico e del  Parco archeologico urbano di  Tuv ixeddu,  in  un
contesto di  20 ettar i  d i  Parco att rezzato ceduto al  pubbl ico e progettato dal  pr i -
vato,  se dopo anni  d i  aspr i  contrast i  non fosse s tata inaugurata una stagione di
col laboraz ione con le Pubbl iche Amminis t raz ioni .
La corretta indiv iduaz ione del lo s t rumento urbanis t ico,  i l  P rogramma integrato
d'area,  ha consent i to a l  Comune di  Cagl iar i  d i  accedere ai  f inanz iament i  comuni-
tar i ,  15 mi l iard i  d i  l i re ,  per  f inanz iarne la real i zzaz ione,  dopo averne acquis i to la
propr ietà nel l 'ambito del l 'accordo di  programma. La disponibi l i tà a l  d ia logo e al
confronto con i  tecnic i  del le pubbl iche amminis t raz ioni  ha portato a cont inui  p ic-
col i  aggiustament i  dei  progett i ,  ad alcune integraz ioni  e migl ior ie:  nel l ' ins ieme ha
consent i to  d i  procedere ne l l ' i te r  pref i s sato senza ancora perdere la  qual i tà
immaginata in iz ia lmente e anz i  sv i luppando con grande energia e pass ione le
progettaz ioni  del le opere pubbl iche.  



3
capacità di  r iuni re profess ional i tà di f ferent i

Normalmente in  I ta l ia s i  procede autonomamente con le d iverse progettaz ioni  e
solo a poster ior i  v iene fat icosamente cercato i l  coordinamento t ra ret i  tecno-
logiche,  ret i  s t radal i ,  edi f ic i ,  s i s temazioni  del  verde.  Quando s i  ver i f icano le con-
diz ioni  d i  cont inui tà,  d i  coes ione e di  volontà t ra le pubbl iche amminis t raz ioni ,  i l
gruppo imprenditor ia le e i l  gruppo progettuale,  la qual i tà dei  r i su l tat i  ottenut i  è
concretamente e evidentemente super iore r i spetto al  cost ru i to del le nost re c i t tà
moderne.  



L ' innesto di  profess ionis t i  con eccel lent i  esper ienze nei  var i   campi  e per  g l i  aspet-
t i  che mano a mano ci  s i  è t rovat i  ad aff rontare,  ha consent i to un approccio sem-
pre adeguato e commisurato ai  problemi e a i  temi  che s i  presentavano.  
Graz ie a l la cont inui tà del  gruppo di  lavoro,  coordinatore e progett i s t i ,  s i  è  potuto
procedere ai  success iv i  approfondiment i  e a l lo sv i luppo del le part i  e del le compo-
nent i  in  cui  i l  P iano è s tato art icolato e suddiv i so:  parchi ,  s t rade,  ret i ,  res idenze,
edi f ic i  pubbl ic i  e per  l 'un ivers i tà,  sono stat i  pensat i  indipendentemente ma sempre
al l ' interno di  un quadro di  r i fer imento comune, del ineato con suf f ic iente f less ib i l i tà
dal  P iano attuat ivo.  La progettaz ione esecut iva del le s t rade e del le ret i ,  è s tata
inser i ta in  un più vasto progetto paesaggist ico,  dove interagisce necessar iamente
con tutte le a l t re opere da real i zzare.  Tecnic i  urbanis t i ,  espert i  d i  v iabi l i tà,  botani -
c i ,  paesaggist i ,  agronomi,  restaurator i ,  graf ic i ,  espert i  d i  ambiente e energia,
hanno v ia v ia partecipato att ivamente e in  cert i  cas i  guidato le fas i  progettual i .
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PROGETTO DI RIQUALIFICAZIONE URBANA ED AMBIENTALE
dei Colli di S. Avendrace - Piano Attuativo in accordo di programma
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L'area dei colli di S.Avendrace, 48 ettari di antiche cave, è ora in forte stato di degrado. L'iter del Piano attuativo di recu-
pero è durato circa dieci anni. Problemi: viabilità, sistemazione dell'area archeologica, programma per il relativo museo,
assetto generale dei comparti edificatori privati e pubblici. Il nostro lavoro, partito dall'analisi delle precedenti versioni dei
piani, si é sviluppato attraverso lo studio del contesto urbano limitrofo, della morfologia, dei parchi urbani di Cagliari e lo stu-
dio di altri piani in ambito internazionale. Il confronto e la collaborazione con la Pubblica Amministrazione è stato tanto inten-
so e fruttuoso da portare  a soluzioni urbanistiche e ambientali in equilibrio tra esigenze e aspirazioni spesso divergenti tra
pubblico e privato. Nella stesura del piano ci si è appoggiati ad alcune linee guida delineate durante le fasi di studio: - con-
tinuità urbana, non intesa in senso formale, ma strutturale, cioè continuità nella differenziazione; - ricucitura del tessuto
urbano esistente con nuovi insediamenti e infrastrutture, - attivazione delle linee di energia tramite il disegno di luoghi
riconoscibili e caratterizzati, - continuità e integrazione del verde. Attraverso una intensa fase analitica e progettuale spinta
anche alla scala architettonica e paesaggistica, per ogni parte dove sono stati previsti degli
interventi edificatori sono state fissate alcune, poche e irrinunciabili regole insediative aven-
ti valore prescrittivo. Per garantire il rispetto dei principi guida e della qualità prefigurati e
allo stesso tempo l'indispensabile flessibilità e adattabilità, è stata usata la tecnica dei
Progetti Norma. Sono state stabilite regole riguardanti il trattamento del suolo, le volumetrie,
le altezze, le tipologie, gli accessi, alcuni aspetti della composizione architettonica e delle
relazioni con il paesaggio; infine, del progetto norma è stata disegnata una delle possibili
interpretazioni, con rappresentazioni grafiche e modelli tridimensionali.

Piano Attuativo - Progetto Norma  [ 48 ettari - 565.000 m3 ]
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La vasta necropoli fenicio punico e romana (tra le più importanti al mondo) è il fulcro della sistemazione paesaggistica della
più ampia area, destinata a parco, che sarà ceduta al pubblico. La progettazione architettonica esecutiva del Parco
Archeologico urbano di Tuvixeddu, redatto come opera pubblica, ha portato al progressivo affinamento e all'approfondi-
mento delle linee guida e delle intenzioni individuate dal Piano Attuativo del 1998. Il gruppo di lavoro ha coinvolto professio-
nalità e sensibilità in discipline specifiche, dal botanico al paesaggista, e si è attivato nella continua ricerca di un confronto
con gli archeologi della locale Soprintendenza. La ricerca di un disegno unitario e
coerente per la grande area di parco è stata condotta tenendo conto delle peculia-
rità delle diverse porzioni di territorio, delle diverse funzioni previste, dei problemi di
accessibilità e controllo di zone aperte al pubblico, aree di studio e scavo archeologi-
co. Nelle parti di parco naturalistico al recupero e alla valorizzazione della compo-
nente botanica e alla migliore reinterpretazione dei segni del territorio sono stati
aggiunti stretti terrazzamenti e fasce piantumate per creare un lieve disegno di pae-
saggio sovrapposto alla morfologia esistente. Le poche infrastrutture, le reti impianti-
stiche e i radi manufatti sono stati progettati partendo dagli aspetti urbanistici, am-
bientali e paesaggistici, dalla scelta dei materiali, dai metodi costruttivi, dal controllo
di luce e ombra, dal disegno del suolo e di ogni elemento di arredo. 

Parco Archeologico urbano Necropoli Tuvixeddu [20 ettari - 5.500.000 euro]
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Con il progetto esecutivo del Museo Archeologico della Necropoli di Tuvixeddu, redatto come opera pubblica, si sono ve-
rificate e confermate le linee guida individuate dal Piano Attuativo del 1998. Il nuovo sito museale sarà collocato in un com-
plesso industriale dismesso. In particolare sarà recuperato un capannone esistente di circa 800 mq. a pianta libera e coper-
tura a botte alta 20 metri. Inizialmente nel nuovo museo si prevedeva solo l'esposizione dei reperti ritrovati nella necropoli
adiacente; la migliore definizione dell'idea stessa di museo e la necessità di realizzare una struttura dove conservare ed
esporre, ma anche divulgare e ospitare attività complementari, ha portato ad un programma più complesso, tradotto in un
progetto via via più articolato. Una consistente parte dell'edificio (la "manica di lavorazione") è stata attrezzata per l'opera
di restauro, catalogazione ed archiviazione. L'itinerario didattico per scolaresche e pubblico, alterna spazi ampi e luminosi,
ambienti più raccolti con ricostruzioni delle sepolture, partendo dalla sala proiezioni
ed includendo i laboratori al fine di rendere noto l'intero ciclo dell'attività archeo-
logica dallo scavo all'esposizione dei reperti. I fondamentali servizi di accoglienza
quali book shop e caffetteria, si affacciano sul giardino, nuovo luogo pubblico recu-
perato alla città. L'intera area esterna, sistemata a verde con parti pavimentate e
ombreggiate, è aperta al pubblico e connette direttamente la città circostante con
il Parco archeologico e urbano. Il museo diventa anche occasione per creare un
nuovo collegamento verticale, con un ascensore pubblico, tra le due parti di città
che finora erano separate dalla grande area industriale e di cava. 

Museo Archeologico Necropoli Tuvixeddu [ 10.000 m3 - 2.500.000 euro ]
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L'edificio storico di Villa Mulas-Mameli, tutelato dalla Soprintendenza ai Beni
Ambientali e Architettonici è situato all’interno dell’area del Parco archeologi-
co urbano di Tuvixeddu. Il progetto prevede il restauro delle porzioni architet-
toniche di pregio e la ristrutturazione delle parti fortemente degradate
annesse in epoca recente. La trasformazione è finalizzata allo svolgimento di
attività ricettive di qualità. La posizione del sito è baricentrica rispetto all'intera
area dei Colli in via di trasformazione, è morfologicamente significativa
essendo dominante e punto di vista privilegiato sul parco, sulla città e sull'oriz-
zonte lontano degli stagni e del mare. La collocazione di un ristorante com-
pleto di sale per ricevimenti e convegni rende possibile un funzionamento inte-
grato con il vicino Museo e il Parco Archeologico adiacente . Il progetto com-
prende la sistemazione del giardino e del parco storico circostante, come
parte integrante dell'intera sistemazione, coerentemente con l'intero progetto
di recupero dei colli di Sant'Avendrace, secondo quanto indicato dal Piano
Attuativo.

Attività ricettive - Villa Mulas [ m2 1600 ]
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Il piano attuativo prevede che in uno dei comparti edificatori, di fronte all'attuale campus della facoltà di ingegneria, pos-
sano sorgere insediamenti universitari. La società proprietaria e promotrice ha dunque commissionato nel 1999 un progetto
che consentisse all'ateneo cagliaritano di valutare le potenzialità del lotto in questione e le necessità finanziarie. Il progetto
è nato da un'attenta analisi dell'attuale critica situazione della facoltà di ingegneria, dalla collaborazione con diversi docen-
ti e dall'analisi comparativa di molti interventi di edilizia universitaria in Italia e all'estero. Il progetto è articolato in 3 com-
plessi, a loro volta organizzati lungo un corpo di fabbrica lineare che fiancheggia la strada e corpi di fabbrica a pettine che
disegnano una sequenza di cortili e di giardini il cui quarto lato è sempre il potente fronte di cava che già oggi caratterizza
l'area. Gli spazi e le attrezzature più accessibili e aperte alla cittadinanza sono disposte ai piani bassi e lungo la strada, men-
tre ai piani superiori degli edifici si trovano i dipartimenti e gli uffici, dove maggiore è la necessità di tranquillità e riservatez-
za. I tre complessi che formano il nuovo insediamento sono progettati con maglia strutturale molto regolare e con una note-
vole modularità, su cui è stata sviluppata un'architettura ne-
cessariamente complessa. L'attenzione per la qualità degli
spazi interni e esterni dei luoghi dedicati alla formazione di
tanti giovani, ha guidato il disegno compositivo. La ricerca di
soluzioni integrate per realizzare edifici solidi, capaci di
resistere alla forte usura della frequentazione studentesca, a
basso consumo energetico e che utilizzino il più possibile fonti
di energia rinnovabili, ha caratterizzato l'intero progetto.

Distretto Universitario [ m2 20.000 ]
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La progettazione architettonica di massima di tutti i comparti edificatori individuati con il Piano attuativo redatto nel 1998,
consiste nello sviluppo delle norme e delle linee guida contenute nel Progetto Norma, parte integrante del Piano stesso. Per
ogni comparto vengono analizzate le proposte progettuali che avevano portato al progetto norma, verificate tutte le con-
dizioni al contorno che nel frattempo sono variate o si sono evolute, fissati nuovi obiettivi e criteri generali. Viene valutato il
preciso inserimento nel paesaggio e sul terreno, le relazioni con la viabilità, l'integrazione con gli spazi pubblici e gli equipag-
giamenti urbani che nel frattempo sono stati progettati con le opere di urbanizzazione. Si procede con la definizione di volu-
mi e maglia strutturale, con l'individuazione delle prin-
cipali caratteristiche degli edifici per quanto riguarda
rapporti tra pieni e vuoti, migliore disposizione e aper-
ture per ottimizzarne il comportamento bioclimatico,
disposizione degli accessi e dei vani scala. Vengono
approfonditi sviluppo tipologici al fine di redigere
progetti che tengano conto delle esigenze del merca-
to locale per quanto riguarda tagli planimetrici e loro
rapporti percentuali in relazione all'insieme. Vengono
realizzate schede riassuntive per controllare la ripetiti-
vità degli elementi che possono far realizzare notevoli
economie di scala.

Comparti edificatori privati [ m3 250.000 ]
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