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PREMESSA 
 

Con Deliberazione di Consiglio Comunale n°30 del 28 giugno 2016, il Comune di Ploaghe ha preso 

atto della Deliberazione della Regione  Autonoma Sardegna n°27/1 del 13 maggio 2016, avente ad 

oggetto “Approvazione dell’atto di scorporo dell’attività sociale ed estinzione dell’IPAB 

Fondazione San Giovanni Battista che assegna al Comune di Ploaghe, le attività e le funzioni sociali 

svolte dalla stessa, antecedentemente all’estinzione dell’Ipab in argomento, tra cui le attività e le 

funzioni svolte all’interno della casa protetta l’Ancora. 

Considerato che il subentro del Comune di Ploaghe nelle attività e  funzioni sociali e i conseguenti 

rapporti giuridici di cui alla casa protetta “L’Ancora”, comportano, per il Comune stesso, la 

predisposizione degli atti di gestione amministrativa, finanziaria e contabile, l'obiettivo del Comune 

di Ploaghe è l'affidamento in concessione della gestione della struttura esistente, nonché la 

riqualificazione dei locali situati al primo piano dell'edificio, indicati come "Il Faro". 

A tale scopo si richiama la deliberazione n°2 del 4 marzo 2016 del Commissario Straordinario, 

avente ad oggetto “Scorporo attività sociali dell’IPAB San Giovanni Battista di Ploaghe, ai sensi del 

regolamento di attuazione  L.R. 23/2005  cosi come modificato dal DPGR N°11859 del 4 febbraio 

2016” che individua le attività e le funzioni sociali, il patrimonio mobiliare e immobiliare inerente 

le attività e le funzioni sociali e i rapporti  giuridici attivi e passivi da assegnare al Comune di 

Ploaghe a seguito dell’estinzione dell’IBAP. 

Si richiama inoltre la deliberazione della Giunta Regionale n°27 del 13 maggio 2016, con la quale 

la Giunta ha deliberato tra l’altro  di approvare i documenti presentati dal Commissario 

Straordinario  dell’IPAB  “Fondazione San Giovanni Battista“ di Ploaghe che costituiscono parte 

integrante della  delibera stessa, ed il Decreto del Presidente della Regione Sardegna n° 32 del 6 

giugno  2016, con il quale come previsto nella deliberazione di Giunta n°27 /1 viene decretata 

l’estinzione dell’IPAB “Fondazione San Giovanni Battista“. 

Nella forma contrattuale prevista con la presente selezione, il Comune di Ploaghe intende pertanto 

concedere la gestione della casa protetta L'Ancora, sita nel complesso immobiliare della ex 

Fondazione San Giovanni Battista, al piano seminterrato dell'edificio censito in catasto al foglio 19 

mappale 1368 sub 12, e la gestione, previo apposito investimento finalizzato alla riqualificazione 

edilizia e completa ristrutturazione, della casa protetta Il Faro, sita al piano primo del medesimo 

fabbricato censito in catasto al foglio 19 mappale 1368 sub 12. 

I riferimenti normativi per i requisiti strutturali e la gestione sono contenuti nelle deliberazioni della 

giunta Regionale n. 7/12 del 16/02/2012 e n. 33/36 del 08/08/2013. 

In particolare, per quanto riguarda la struttura attualmente in funzione, L'Ancora, si intende 

mantenere l'attuale destinazione a Comunità Integrata, mentre per Il Faro, a seguito dell'intervento 

di ristrutturazione, si intende promuovere una destinazione a Comunità Alloggio per anziani. 

Si specifica che il Comune intende perseguire una continuità nel rapporto con gli attuali ospiti della 

struttura funzionante. Fatta salva tale condizione iniziale, sarà comunque facoltà del concessionario 

proporre ed attuare l'organizzazione degli spazi e delle attività, nonché la tipologia definitiva di 

struttura/e da insediare all'interno dell'edificio, come meglio verrà ritenuto in funzione di: 

• Rispetto della normativa e delle disposizioni amministrative vigenti in materia; 

• Razionalità ed efficienza nel funzionamento delle strutture; 

• Salvaguardia dell'equilibrio economico-finanziario della concessione. 

 

 

 

OBIETTIVI 
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La presente relazione è finalizzata a illustrare la procedura che il Comune di Ploaghe intende 

condurre al fine di perfezionare gli adempimenti richiesti dalla Regione Sardegna a seguito 

dell'estinzione dell'IPAB Fondazione San Giovanni Battista, su cui il Comune di Ploaghe dispone 

del piano seminterrato e del piano primo di un fabbricato destinato a funzioni relative a servizi alla 

persona. 

L'edificio oggetto del presente affidamento si trova all'interno del compendio edilizio della ex 

Fondazione San Giovanni Battista, ed è meglio identificato nell'allegato A alla delibera 

commissariale n. 02 del 04/03/2016 del Commissario straordinario dell'IPAB, avente ad oggetto 

"Scorporo attività sociale dell'Ipab Fondazione San Giovanni Battista di Ploaghe, ai sensi del 

regolamento d'attuazione della L.R. 23/2005 n. 3 del 2008 così come modificato dal DPGR n. 

1/1859 del 04/02/2016". 

 

Si riportano i passaggi di interesse del citato provvedimento: 

 

"In riferimento all'oggetto, si individuano e scorporano dalle attività e funzioni complessive 

dell'Ipab Fondazione San Giovanni Battista di Ploaghe le seguenti attività e relative funzioni 

sociali da assegnare, all'atto dell'estinzione della medesima, al Comune di Ploaghe: 

1.a - Attività e relative funzioni socio-assistenziali svolte presso la Casa protetta l'Ancora. Trattasi 

di una struttura residenziale di 30 posti letto, autorizzata al funzionamento dall'Assessorato 

dell'Igiene Sanità e dell'Assistenza Sociale della RAS con Determinazione del Direttore generale n. 

71 del 27/01/2000, per l'assistenza tutelare a soggetti anziani non autosufficienti. 

Sin dal mese di novembre 2012 le attività della Casa Protetta l'Ancora sono state affidate in 

gestione sterna, tramite appalto, alla Cooperativa Sociale Jolly di Ploaghe, e da allora in tale 

struttura, non opera più personale dipendente a qualsiasi titolo dell'Ipab Fondazione San Giovanni 

Battista. 

1.b - Nell'ambito dell'attività sociale dell'Ente si inquadra, altresì, la funzione di natura socio-

assistenziale svolta nel passato presso la struttura denominata Il Faro, ancorchè oggi non più in 

esercizio. Infatti, la citata determinazione del direttore Generale dell'Assessorato regionale 

dell'Igiene Sanità e dell'Assistenza Sociale n. 71 del 27/01/2000 contemplava l'autorizzazione 

definitiva al suo funzionamento come Casa Protetta, con una capacità ricettiva di 30 posti letto. 

Tale struttura è restata in esercizio fino all'agosto del 2001 e da tale data, a seguito della 

riorganizzazione delle complessive attività assistenziali dell'Ente, è rimasta inattiva ed inutilizzata, 

anche per via dei necessari interventi di ristrutturazione e adeguamento impiantistico e strutturale. 

[…] 

Al fine di consentire lo svolgimento e la prosecuzione delle attività e delle relative funzioni sociali, 

così come sopra individuate e scorporate, e facendo riferimento alla perizia giurata del patrimonio 

dell'Istituzione allegata alla domanda di estinzione indirizzata all'Assessorato regionale dell'Igiene 

Sanità e dell'Assistenza Sociale, si identificano e scorporano dal restante patrimonio mobiliare ed 

immobiliare dell'Ipab Fondazione San Giovanni Battista di Ploaghe i seguenti beni da assegnare, 

all'atto dell'estinzione della medesima, al Comune di Ploaghe: 

 

a. del fabbricato identificato come corpo A, censito al f. 19 mapp. 1368 sub 12, cat. B/1 del 

N.C.E.U. del Comune di Ploaghe, si scorporano per le finalità socio-assistenziali solamente: 

− I locali ubicati al piano seminterrato, in quanto adibiti all'attività della Casa Protetta 

L'ancora con relative attrezzature e beni mobili presenti; 

− I locali ubicati al piano 1
o
, in quanto già adibiti all'attività della Casa Protetta Il Faro, con 

relative attrezzature e beni immobili presenti. 

I restanti locali al piano Terra dello stabile non sono oggetto del presente scorporo in quanto 

adibiti all'attività socio-sanitaria della RSA Le Magnolie e connessi al relativo accreditamento 

regionale socio-sanitario". […] 
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OGGETTO DELL'INTERVENTO 
 

Pertanto, l'attività oggetto del presente affidamento in concessione riguarda il piano seminterrato 

che ospita la Casa protetta L'Ancora, attualmente in attività attraverso un affidamento esterno, e il 

Piano primo che ospita Il Faro, che non risulta attualmente in servizio e che necessita di un radicale 

intervento di ristrutturazione impiantistica e strutturale, ed in particolare: 

− Demolizioni e rimozioni; 

− Nuova suddivisione interna; 

− Rifacimento controsoffitti; 

− Finitura intonaci, pavimenti, rivestimenti; 

− Sostituzione infissi interni ed esterni; 

− Messa a norma impianti; 

− Rimozione e rifacimento copertura; 

− Installazione impianti energia rinnovabile. 

 

Il progetto prevede inoltre un intervento di messa a norma complessiva dei locali del piano 

seminterrato ove attualmente si trova la Casa Protetta L'Ancora. 

Il programma di affidamento in concessione prevede inoltre la fornitura degli arredi e delle 

attrezzature per le attività del piano primo. 

 

Si riporta di seguito un prospetto sommario dei costi che si prevedono per gli investimenti 

programmati: 

 

Opere di demolizione € 50.000,00 

Opere cementizie € 30.000,00 

Murature di tamponamento € 30.000,00 

Controsoffitto alloggiamento impianti € 70.000,00 

Opera di finitura intonaci, pavimenti e 

rivestimenti 
€ 50.000,00 

Sostituzione infissi, finestre, porte finestre e 

porte interne 
€ 70.000,00 

Messa a norma impianto idrico-sanitario € 50.000,00 

Messa a norma impianto condizionamento € 40.000,00 

Messa a norma impianto elettrico € 50.000,00 

Impianto antincendio € 20.000,00 

Rimozione e smaltimento copertura € 30.000,00 

Rifacimento copertura € 100.000,00 

Installazione fonti rinnovabili - impianto 

fotovolatico e solare termico 
€ 70.000,00 

Manutenzione e messa a norma piano 

seminterrato - Casa Protetta L'Ancora 
€ 50.000,00 

TOTALE € 710.000,00 

 

 

Il quadro economico complessivo di massima è il seguente: 
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LAVORI € 710.000,00 

SICUREZZA € 20.000,00 

SPESE TECNICHE € 80.000,00 

COLLAUDO € 8.000,00 

FONDO INCENTIVANTE € 17.000,00 
RIMBORSO ONERI 

AMMINISTRAZIONE € 20.000,00 

CONSULENZE TECNICHE E LEGALI € 20.000,00 

ASSICURAZIONI E FIDEIUSSIONI € 15.000,00 

ONERI DI PREAMMORTAMENTO € 30.000,00 
FORNITURA ARREDI E 

ATTREZZATURE € 120.000,00 

    

TOTALE € 1.040.000,00 

 

Il programma sarà attuato attraverso l'impiego di risorse private mediante finanza di progetto ex art. 

183 del D.lgs. 50/2016. 

I documenti a base di gara per la successiva selezione del concessionario sono il progetto di 

fattibilità allegato alla presente relazione, corredato dal piano economico-finanziario indicativo, 

articolato secondo una durata massima della gestione stabilita in anni 30. 

Sarà onere del concessionario la salvaguardia degli utenti attualmente presenti nel reparto della casa 

protetta in esercizio. 

 

 

PRIME INDICAZIONI E DISPOSIZIONI PER LA STESURA DEI PIANI DI SICUREZZA 
 
1. PREMESSA 
 
L'atto valutativo dei rischi per la sicurezza e la salute dei lavoratori è condizione preliminare per le 

successive misure di prevenzione e protezione da adottare durante la fase di cantiere. Esso consente 

una visione globale delle problematiche organizzative - prevenzionali onde: 

- eliminare i rischi; 

- ridurre quelli che non possono essere eliminati; 

- affrontare, come concetto generale, i rischi alla fonte; 

- prevedere le misure di prevenzione più confacenti dando la priorità a quelle collettive mediante la 

pianificazione, la scelta delle attrezzature, le modalità esecutive, le tecniche da adottare e 

l’informazione dei lavoratori. 

La pianificazione delle attività di sicurezza permette lo studio preventivo dei problemi insiti nelle 

varie fasi di lavoro, consentendo di identificare le misure di sicurezza che meglio si adattano alle 

diverse situazioni e di programmare quanto necessario, evitando soluzioni improvvisate. 

In questa linea d'azione dovrà muoversi l'impresa esecutrice dei lavori. 

La pianificazione viene quindi attuata mediante formulazione di un piano di sicurezza e 

coordinamento che consideri le fasi esecutive secondo lo sviluppo del lavoro, valutando man mano 

le possibili condizioni di rischio e le conseguenti misure di sicurezza nel completo rispetto di 

quanto prescritto della legislazione tecnica vigente in materia e tenendo conto delle norme di buona 

tecnica. 

In talune operazioni le misure previste o suggerite potranno essere diverse, onde consentire, a chi 

dirige i lavori, di adottare la soluzione più utile e confacente in relazione alla situazione effettiva. 

Inoltre, per le fasi di lavoro eseguite da personale di ditte subappaltatrici, 
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viene richiesto il rispetto degli adeguamenti di sicurezza previsti dalla Legge e la valutazione dei 

rischi per lo svolgimento delle singole attività. 

Prima dell’inizio dei lavori, i tecnici, i preposti e le maestranze dovranno essere formati ed 

informati sui contenuti del piano di sicurezza e coordinamento, ciascuno per la parte di lavori 

chiamato ad eseguire in cantiere. Il tutto, innestandosi nel patrimonio di conoscenze pratiche 

acquisito negli anni di lavoro, consentirà agli interessati di formare un'adeguata sensibilità verso i 

problemi inerenti la sicurezza. 

Nel corso dei periodici sopralluoghi che saranno condotti nel cantiere dal coordinatore per la 

sicurezza in fase di esecuzione, interlocutori naturali e principali saranno i tecnici ed i preposti, con 

i quali saranno esaminate le varie situazioni lavorative, gli interventi da attuare, le precauzioni da 

assumere, venendo tutto ciò a costituire ulteriore forma di conoscenze ed informazione. 

In particolari fasi o periodi opportunamente scelti, potranno aver luogo incontri con le categorie 

interessate per l’aggiornamento di taluni argomenti, valutazioni di specifici problemi che si fossero 

eventualmente presentati o dei quali si ritenesse utile il preventivo esame. 

Il piano di sicurezza e di coordinamento (PSC) predisposto ai sensi del D. Leg.vo n.81/2008 e s.m.i. 

conterrà i seguenti elementi fondamentali: 

a) relazione generale e valutazione dei rischi delle varie fasi lavorative 

b) valutazione dei rischi per l’uso delle attrezzature di lavoro 

c) cronoprogramma dei lavori 

d) elaborati grafici illustranti tutte le varie fasi di lavoro compresa l’ubicazione del cantiere 

e) cartellonistica di cantiere 

f) valutazione dei costi per la sicurezza 

g) valutazione preventiva del rischio rumore 

h) fascicolo tecnico relativo alla manutenzione delle opere previste sul progetto 

 

2. ORGANIZZAZIONE DEL CANTIERE 
 
2.1 VALUTAZIONE DEGLI SPAZI 
I lavori da eseguire interessano la ristrutturazione e manutenzione straordinaria dell'edificio 

compreso nella ex IPAB San Giovanni Battista a Ploaghe, limitatamente al piano seminterrato 

(L'Ancora) e piano primo (Il Faro). 

La presenza dell’area di pertinenza rende possibile un agevole allestimento del cantiere e gli spazi 

disponibili potranno essere conformati alle necessità di allestimento senza significative limitazioni. 

In tali zone potranno essere allestite le baracche destinate ai servizi igienico-assistenziali per le 

maestranze, nonché gli uffici di cantiere. Le zone di stoccaggio materiali troveranno spazio nelle 

aree stesse, e non si renderà necessario individuare piste di raccordo con la viabilità ordinaria 

essendo le aree di progetto perfettamente inserite nel tessuto urbano, ma nel contempo non 

interferenti con il traffico locale. 

 

2.2 VIABILITÀ DI ACCESO AL CANTIERE 
Ai fini delle attività di cantiere, tutti i mezzi dovranno utilizzare solo ed esclusivamente la viabilità 

che sarà opportunamente indicata ed eventualmente tracciata con adeguati sistemi di innesto sulla 

viabilità principale. 

 

2.3 INDIVIDUAZIONE, ANALISI E VALUTAZIONE DEI RISCHI DELL’AREA E 
DELL’ORGANIZZAZIONE DEL CANTIERE 
 
Come esito della individuazione, analisi e valutazione preliminare si evidenziano i seguenti rischi: 

- Presenza di traffico locale; 

- Gestione dei rifiuti di cantiere 

In relazione a quanto sopra descritto sarà necessario disporre quanto segue: 
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- Gli accessi al cantiere dovranno rimanere costantemente chiusi anche durante le ore lavorative; 

- Ogni attività che si giudichi scarsamente compatibile con la presenza della popolazione residente 

dovrà essere organizzata in modo tale da rendere minimi i disagi; 

- Le lavorazioni dovranno essere svolte adottando ogni precauzione per i livelli di rumore generato, 

considerata la presenza di abitazioni nelle immediate vicinanze del cantiere; 

- Gli accessi al cantiere dovranno essere coordinati e regolamentati informando i conducenti dei 

mezzi di cantiere, i tecnici operanti e d i fornitori dei pericoli connessi alla presenza di viabilità 

ordinaria, pedonale 

- I rifiuti di cantiere dovranno essere opportunamente gestiti con caricamento e trasporto degli stessi 

in discarica in ore serali e notturne; materiali di scarico di altro genere dovranno essere 

temporaneamente stoccati in aree tali da non costituire pericolo o intralcio alle normali attività 

urbane. 

 

2.4 DESCRIZIONE DELL’ORGANIZZAZIONE DEL CANTIERE IN MERITO 
ALL’ALLESTIMENTO 
A causa dell’elevata criticità di questa fase, l’organizzazione, l’allestimento, la pianificazione e la 

gestione del cantiere, dovrà essere oggetto di studio approfondito durante la redazione del piano di 

sicurezza e coordinamento, essendo anche fortemente condizionata dalle scelte tecnico-progettuali 

che i progettisti saranno chiamati a fare per la realizzazione dell’opera, scelte che sono proprie del 

progetto definitivo e che quindi non sono definite nella fase preliminare della progettazione. 

Ciò premesso, l’organizzazione del cantiere si articolerà nei seguenti punti: 

 

A) Definizioni progettuali, lay-out di cantiere: 

- Accessi, recinzioni, compartimentazioni, segnalazioni 

- Viabilità interna al cantiere 

- Stoccaggio, depositi, smaltimenti e trasporti interni dei materiali 

- Smaltimento rifiuti 

- Movimentazione dei materiali in cantiere 

- Quadro di cantiere, alimentazioni elettriche 

- Servizi logistici ed igienico assistenziali: spogliatoi, refettori, uffici, magazzini, bagni, lavabi. 

B) Definizioni gestionali: 

- Piano di emergenza – Antincendio ed evacuazione dei lavoratori 

- Movimentazione manuale dei carichi 

- Organizzazione delle lavorazioni 

- Dispositivi personali di protezione 

- Informazione dei lavoratori 

C) Definizioni gestionali riguardanti il P.O. (da stabilire congiuntamente agli Uffici della 

stazione appaltante): 

- Azioni di coordinamento con gli Uffici tecnici della stazione appaltante 

- Precauzioni per rumori, polveri, emanazioni nocive per l’Ospedale 

- Organizzazione temporale delle lavorazioni 

- Modifiche al Piano di emergenza del P.O. 

 

3. FASI LAVORATIVE 
 
Le fasi lavorative possono essere organizzate in funzione di categorie di interventi fra loro 

omogenei, in modo da poter indicare nel piano di sicurezza e coordinamento 

l’individuazione,manalisi e valutazione dei rischi e le successive misure di prevenzione e protezione 

per categorie di lavorazioni che presentano problematiche fra loro vicine. 

 

Le fasi lavorative principali delle opere saranno le seguenti: 
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1. Scavo di sbancamento e successivo scavo a sezione obbligata fino alla profondità di 2 mt; 

2. Posa in opera delle fondazioni; 

3. Realizzazione delle strutture costituite da travi e pilastri in calcestruzzo armato; 

4. Realizzazione delle strutture dei garages costituite da travi e pilastri in legno lamellare; 

4. Opere di finitura. 

 

Da una prima analisi del progetto si possono evidenziare i seguenti rischi, in funzione delle macro 

fasi lavorative: 

 

� Cadute dall’alto per le lavorazioni di: 

- Montaggio e smontaggio delle opere provvisionali 

� Urti, colpi, impatti, compressioni per le lavorazioni di: 

- Tutte le fasi lavorative 

� Punture, tagli, abrasioni per le lavorazioni di: 

- Tutte le fasi lavorative 

� Scivolamenti, cadute a livello per le lavorazioni di: 

- Tutte le fasi lavorative 

� Elettrici per le lavorazioni di: 

- Tutte le lavorazioni che prevedono l’uso di apparecchiature elettriche 

� Rumore per le lavorazioni di: 

- Contemporaneità di più lavorazioni 

� Caduta materiali dall’alto per le lavorazioni di: 

- Montaggio e smontaggio delle opere provvisionali 

- Ripristino di parti esistenti 

� Investimento per le lavorazioni con: 

- Macchine operatrici 

- Mezzi di cantiere 

- Autovetture private 

� Movimento manuale carichi per le lavorazioni di: 

- Tutte le lavorazioni 

� Polveri, fibre per le lavorazioni di: 

- Tutte le lavorazioni 

- Rimozione eternit 

 

4. COSTI DELLA SICUREZZA 
 
La stima sommaria dei costi della sicurezza è stata effettuata, per tutta la durata delle lavorazioni 

previste nel cantiere, secondo le seguenti categorie: 

 

a) apprestamenti previsti nel piano di sicurezza e coordinamento; 

b) misure preventive e protettive e dei dispositivi di protezione individuale eventualmente previsti 

nel piano di sicurezza e coordinamento per lavorazioni interferenti; 

c) impianti di terra e di protezione contro le scariche atmosferiche, degli impianti antincendio, degli 

impianti di evacuazione fumi; 

d) mezzi e servizi di protezione collettiva; 

e) procedure contenute nel piano di sicurezza e coordinamento e previste per specifici motivi di 

sicurezza; 

f) eventuali interventi finalizzati alla sicurezza e richiesti per lo sfasamento spaziale o temporale 

delle lavorazioni interferenti; 

g) misure di coordinamento relative all'uso comune di apprestamenti, attrezzature, infrastrutture, 

mezzi e servizi di protezione collettiva. 
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I costi della sicurezza vengono individuati pari a € 20.000,00. 

 

 

 

Il Responsabile del Settore 

Ing. Andrea Pireddu 
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