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Premessa 

Il Settore Risorse Immobiliari del  Comune di Palermo con nota prot. n. 954854 del 04/07/2018, 

ha comunicato l’individuazione di un immobile sito in via Perrotta n. 21, idoneo per la 

presentazione dell’ istanza di finanziamento finalizzata al riuso e alla riqualificazione dei beni 

confiscati alla criminalità organizzata, pertanto ha richiesto allo scrivente Ufficio di verificare la 

fattibilità dell’intervento per partecipare al PON Legalità 2014/2020. 

Il presente studio di fattibilità tecnico economica è redatto ai sensi dell’art. 23, c. 5  del D. Lgs 

50/2016 ai fini dell’inserimento dell’intervento nel Programma Triennale OO.PP. 

Nel P.R.G. vigente l’immobile ricade in ZTO Cb – “Aree di nuova edificazione che 

discendono dal declassamento delle B1”, nelle quali,  secondo le NTA , art. 12, c. 2, “sono 

ammesse le destinazioni d’uso di cui ai commi 4, 5, 6 e 7  dell’art. 5”. 

Per quanto sopra nell’area in argomento è consentita la realizzazione di attrezzature di 

interesse comune di cui all’art. 24 delle NTA  quali centri sociali, di formazione,ecc. 

Inoltre, in forza alla Legge Regionale n. 19 del 22/12/2005 art. 26 c. 4,  “I soggetti assegnatari 

di beni acquisiti al patrimonio indisponibile dei comuni in quanto confiscati, ai sensi della legge 

31 maggio 1965, n. 575 e successive modifiche, possono svolgere l'attività per cui l'immobile è 

stato assegnato anche qualora lo stesso immobile sia stato realizzato in totale o parziale 

difformità con le norme urbanistiche”. 

Analisi dei Vincoli  
 
Sull’area  oggetto dell’intervento  gravano i seguenti  vincoli : 

• Vincolo aeroportuale  ( legge 58 del 04/02/1963 art. 714 e 715 bis) zona di tutela C 

• Fascia di rispetto corsi d’acqua interrati 

 L’area è esclusa dalle perimetrazioni del PAI. 

Finalità dell’opera e descrizione dello stato dei luoghi 
 
L’ immobile, oggetto del presente studio, è ubicato  in Via Perrotta n. 21  fg. 38, p.lla 

7014  all’interno  di una  più vasta area organizzata a residence. 

L’immobile confiscato è  stato  trasferito al Patrimonio indisponibile del Comune di 

Palermo, giusto Decreto prot. n. 8432 del 09/03/2015, (ALL. 1) per essere destinato a 

finalità istituzionali.   
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A seguito richieste del Dipartimento Giustizia Minorile e di Comunità del Ministero della 

Giustizia, inoltrate all’Ufficio Edilizia Pubblica con nota prot. n. 954854 del 04/07/2018 dal 

Settore Risorse Immobiliari e di sopralluogo congiunto in data 08/08/2018 il Servizio 

Gestione Beni Confiscati e Demanio del Settore delle Risorse Immobiliari del Comune   di 

Palermo ha individuato la   destinazione dell’Immobile quale “CENTRO FORMATIVO DI 

ACCOGLIENZA E AGGREGAZIONE PER SOGGETTI A RISCHIO DI DEVIANZA”, così come 

comunicato con mail dell’11/09/2018. 

Stato di fatto: 

La superficie complessiva dell’immobile è di circa mq 600,00 ripartita sui due livelli di cui 

il primo  posto sotto il livello della strada ma libero e accessibile su tutti e quattro i lati ed 

il secondo  posto  a livello stradale. 

Dal cancello di ingresso si accede in un’area a giardino, condivisa con altre strutture 

esistenti e da li una passerella in cls conduce direttamente al secondo livello  mentre  una 

scala esterna conduce  al primo livello dell’edificio.  

I due livelli sono posti  in comunicazione tra loro mediante una scala  interna a due rampe. 

Dalla documentazione reperita presso l’Ufficio Controllo del Territorio, risulta che 

l’immobile è stato realizzato a seguito di tre successive concessioni edilizie rilasciate dal 

1976 al 1983, le ultime due in variante rispetto al progetto autorizzato con concessione 

del 1976. 

Risultano agli atti un Rapporto tecnico del 19.09.1983 per l’abitabilità e l’agibilità riferito 

alla concessione rilasciata per la 2^ Variante al progetto originario ed un Certificato di 

Abitabilità del 07/10/1983 per il piano rialzato “consistente in una casa unifamiliare 

composta da quattro stanze, salone pari a due stanze, cucina, W.C. bagno, disimpegno e 

due zone porticate;” e di Agibilità “per il piano cantinato composto da tre ambienti ed un 

W.C.”. 

Dai sopralluoghi effettuati e dalla planimetria catastale depositata presso il Catasto 

Urbano, si evince che l’edificio esistente è difforme al progetto presentato a suo tempo e 

per il quale sono state rilasciate le Autorizzazioni Edilizie e le Certificazioni di Abitabilità e 

Agibilità. 

In particolare si rileva che la  scala interna di collegamento tra i due piani è in posizione 

diversa rispetto al progetto autorizzato e che la superficie utile è stata aumentata 

utilizzando le aree porticate esterne. 
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Inoltre, dalla documentazione depositata a suo tempo presso l’Ufficio del  Genio Civile di 

Palermo ai fini del rilascio dell’autorizzazione ai sensi della Legge 64/74 e del successivo 

certificato di Conformità delle strutture ai sensi dell’art. 28 della Legge 64/74, si evince che 

l’organismo edilizio realizzato è difforme rispetto al progetto  autorizzato. 

Per quanto sopra, in ossequio alle vigenti disposizioni di legge è  necessario procedere alle 

indagini strutturali propedeutiche alla  verifica sismica dell’edificio. 

Descrizione dell’intervento 

L’intervento consiste nella rifunzionalizzazione dell’immobile in argomento, per realizzare un 

centro  polifunzionale che  possa offrire  accoglienza temporanea a giovani adulti che, uscendo 

dai circuiti penali, non possono essere reintrodotti in famiglia e al tempo stesso provvedere 

all’attività di formazione propedeutica all’inserimento dei giovani in ambito lavorativo. A tal fine 

è necessario modificare sia la  destinazione d’uso originaria di residenza unifamiliare che 

l’attuale  distribuzione planimetrica, modificata nel corso degli anni  per utilizzare l’immobile 

come sede di scuola dell’infanzia.  

Si prevede, in particolare, di realizzare al primo livello aule e servizi annessi per l’attività di 

formazione, e, al secondo livello, una zona destinata ad abitazione, con stanze singole, servizi 

e ambienti comuni per ospitare i giovani ed il personale addetto, oltre ad un ambiente destinato 

ad ufficio.    

La realizzazione dell’opera si svilupperà secondo le seguenti fasi:  

• Progettazione Indagini strutturali  

• Esecuzione Indagini strutturali 

• Progettazione Definitiva compreso il primo livello di progettazione  ed esecutiva 

• Esecuzione dei lavori consistente in: 

• Opere di adeguamento sismico 

• Risanamento strutture ammalorate  

• Demolizione e rifacimenti di tramezzature interne 

• Impermeabilizzazione coperture 

• Sostituzione di pavimentazione 

• Manutenzione/ sostituzione infissi interni ed esterni  

• Impianto elettrico, idrico/fognario, di condizionamento, di riscaldamento, 

citofonico, telefonico, trasmissione dati, di video-sorveglianza, antintrusione.  

• Rifacimento intonaci interni ed esterni 

• Sistemazione aree esterne  

• Manutenzione recinzione 
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Valutazione economica 

Per la valutazione economica dell’intervento si è fatto riferimento ai parametri di costo unitario 

a mq per interventi similari di manutenzione straordinaria eseguiti dall’Ufficio Edilizia Pubblica 

e ai  costi parametrici determinati con DDG. N 2982/2015 “ Determinazione dei limiti massimi 

di costo per gli interventi di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata e relative disposizioni” 

dell’Assessorato delle Infrastrutture e della Mobilità della Regione Siciliana ed in particolare, si 

è assunto per i lavori di ristrutturazione un costo medio pari ad €/mq 795,02, comprensivo 

delle opere di miglioramento sismico. 

 Per quanto riguarda la sistemazione esterna si è assunto un costo unitario pari ad €/mq 

100,00. 

Si perviene, pertanto, ad un importo dei lavori pari ad  € 499.061,80, come esplicitato nella 

tabella appresso riportata,   oltre € 359.371,42 per somme a disposizione dell’Amministrazione 

e per un importo complessivo di  € 854.433,22 come riportato nel quadro economico. 

 

 

Superficie

costo 

unitario 

base 

magg.7%

per 

altezza 

magg 20% 

per 

miglioram

ento 

sismico 

Costo 

aggiuntivo
C.B.P.

Importo dei 

lavori

626,00€      43,82€    125,20€     169,02€    795,02€      

 primo livello 295,00

secondo  livello 295,00

sup totale 590,00 469.061,80€       

  

Denominazione 
Superficie  

mq

Superficie 

coperta  mq
Altezza Volume  mc

Costo 

unitario a 

mq

Costo 

unitario a mq 

sistemazion

e esterna

Importo 

complessivo

795,02

Primo livello 295,00 3,35 988,25 234530,9

Secondo livello 295,00 3,20 944,00 234530,9

Superficie complessiva 590,00 1932,25 469.061,80€       

Area esterna 300,00 100,00€      30.000,00€         

Sommano 499.061,80€       

Immobile Via Perrotta, 21

Costi parametrici desunti  dal D.D.G. n 2982/2015
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A € 499.061,80

A1 € 453.692,55

A1.1 Lavorazioni € 317.584,78

A1.2 Manodopera € 136.107,76

A2 € 18.147,70

B € 359.371,42

B1 € 49.906,18

B2 € 155.780,15

B2.1

Spese per la progettazione preliminare, definitiva,

esecutiva, DL e coordinamento in fase di

progettazione ed esecuzione, progettazione,

direzione, esecuzione indagini, pratiche catastali 148.274,26
B2.2 Spese per verificatore € 0,00

B2.3
Fondo art. 113 del D.Lgs 50/2016 (prestazioni

tecniche)
€ 5.509,64

B2.4 Fondo art. 113 del D.Lgs 50/2016 (forniture) € 1.996,25

B3 € 255,00

B4 € 1.000,00

B5 € 8.300,00

B6 € 4.000,00

B7 € 20.000,00

B8 € 10.000,00

B9 € 3.000,00

B10 € 3.000,00

B11 € 0,00

B12 € 5.530,97

B13 € 42.702,33

B14 € 55.896,80

C € 858.433,22

Rifunzionalizzazione dell'immobile confiscato alla criminalità organizzata, sito in via Perrotta n. 21 da adibire

a " CENTRO FORMATIVO DI ACCOGLIENZA E AGGREGAZIONE PER SOGGETTI A RISCHIO DI DEVIANZA"

Lavori

suddivisi in:

Somme a base d'asta date dalla somma di:

Contributo autorità di vigilanza

Spese per acquisizione pareri

Oneri di accesso a discarica

Spese per pubblicità

Costi della sicurezza (non soggetti a ribasso d’asta)

Somme a disposizione dell'Amministrazione,

suddivise in:

Imprevisti (<10% di A)

Spese tecniche,

suddivise in:

IVA al 22% su B2.1, B2.2, B2.4,B5, B6, B9, B10, B12

IVA al 10% su A+B1+B8+B11

Totale

QUADRO ECONOMICO

Spese per commissioni di gara

Somme art. 106 c.1 lett. a del D.Lgs 50/2016

Accertamenti di laboratorio

Allacciamenti a pubblici servizi

Lavori in economia

CNPAIA su B.2.1
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Denominazione intervento: 

Rifunzionalizzazione immobili confiscati alla criminalità organizzata da destinare a sede del 
“CENTRO FORMATIVO DI ACCOGLIENZA E AGGREGAZIONE PER SOGGETTI A RISCHIO DI 
DEVIANZA”. 

Motivi di attuazione: 

Realizzare un centro polifunzionale che  offra   accoglienza temporanea a giovani adulti che, 
uscendo dai circuiti penali, non possono essere reintrodotti in famiglia e al tempo stesso 
provvedere all’attività di formazione propedeutica all’inserimento dei giovani in ambito 
lavorativo.  

Inquadramento territoriale cartografico: 

Circoscrizione V 

Carta Tecnica Fg. 29 

P.R.G.  Fg. 5007 

Descrizione dell’intervento: 

Recupero e rifunzionalizzazione edilizia, adeguamento sismico e realizzazione impianti 
tecnologici  

Dati metrici: 

Superficie coperta mq 590,00 

Volume mc 1.932,25 

Superficie lotto   mq 890,00  

Punti di criticità: 

Interferenza con la tipologia residenziale limitrofa connessi alla realizzazione dell’opera 
limitati alla durata dei lavori.  

Professionalità interessate: 

Architetto  

Ingegnere strutturista  

Ingegnere impiantista 

Geologo 

Geometra  

Esperto di progettazione 

Coordinatore della sicurezza 
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Cronoprogramma: 

Affidamento incarico professionale    mesi 6 

Progettazione ed esecuzione  indagini      mesi 3 

Progettazione definitiva      mesi 2  

Conferenza di servizi                mesi 2  

Verifica e validazione       mesi 2 

Progettazione esecutiva               mesi 1 

Approvazione Tecnico - Amministrativa            mesi  1 

Affidamento                mesi  7 

                Mesi 24 

 

Esecuzione               mesi 10 

Collaudo               mesi 6 

                Mesi 16 

 

Tempo previsto complessivamente per la  

Realizzazione dell’opera                                                Mesi 40      
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