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1.0 PREMESSA 
Denominazione intervento: Lavori di ristrutturazione dell’ex Cinema Flora. 
Stazione appaltante: Comune di Floridia. 
Soggetti individuati dalla stazione appaltante per l’esecuzione dell’appalto: 
Responsabile Unico del Procedimento (R.U.P.) geom. Domenico Paparella 
Supporto tecnico al RUP:  Ing. Spada Giuseppe 
 
 
Con delibera n. 92 del 02/08/2022 la Giunta Municipale ha deliberato l’atto d’indirizzo per 
promuovere un concorso di progettazione per la ristrutturazione dei locali dell’ex cinema “Flora”. 
Il concorso di progettazione è finanziato mediante il «Fondo concorsi progettazione e idee per la 
coesione territoriale» previsto dall’articolo 6-quater del decreto legge 20 giugno 2017, n. 91, 
convertito in legge 3 agosto 2017 n. 123, come modificato dall’articolo 12 del decreto legge 10 
settembre 2021 n.121, convertito in legge 9 novembre 2021 n. 156, ed in particolare con Decreto 
del Presidente del Consiglio dei Ministri del 17/12/2021, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale della 
Repubblica Italiana n. 6 del 18/02/2022 avente per oggetto: “Ripartizione del fondo per la 
progettazione territoriale”, con il quale viene assegnato al Comune di Floridia un contributo che 
deve essere utilizzato per la messa a bando di premi per l’acquisizione di proposte progettuali 
secondo le procedure di cui al titolo VI, Capo IV, del D. lgs. N. 50/2016, coerenti o complementari 
rispetto agli obiettivi posti dall’art. 3 del regolamento (UE) 2021 / 241 che istituisce il dispositivo 
per la ripresa e resilienza, nonché con gli obiettivi della programmazione del Fondo per lo sviluppo 
e la coesione 2021-2027, secondo lo schema dei bandi tipo di cui all’articolo 6 quater, comma 10, 
del Decreto - Legge n. 91/ 2017. 
Il luogo di esecuzione dell’opera è l’immobile ubicato a Floridia tra Corso Vittorio Emanuele n. 
476-466 e via G. Matteotti n. 103. 
Il presente documento, redatto dall’ing. Giuseppe Spada dell’Ufficio LL.PP. del Comune di Floridia 
è di indirizzo alla progettazione (DIP) degli interventi di ristrutturazione dei locali dell’ex cinema 
“Flora”. 
 
2 ANALISI DELLO STATO DEI LUOGHI 
2.1 Inquadramento urbano 
L’edifico denominato “Ex Cinema Flora” è situato a Floridia tra Corso Vittorio Emanuele n. 476-
466 e via G. Matteotti n. 103 e confina con altri fabbricati di proprietà privata. 
 
L’area di interesse ha le seguenti coordinate geografiche: 

N = 37°,080108 (Latitudine) E= 15°,154837 (Longitudine) 
 
Di seguito si riporta l’aerofoto:  



 

 

Comune di Floridia 
- Libero Consorzio dei Comuni di Siracusa - 

IV Settore Tecnico-LL.PP. 

 

______________________________________________________________________________________________ 
 

Comune di Floridia  C.F. 800000870891  P.I. 00194980892 
Ufficio Tecnico  Tel. 0931/920237   

           www.comune.floridia.sr.it      e-mail cfloridia@comune.floridia.sr.it    pec lavpubblici@pec.comune.floridia.sr.it 

 
FIGURA N. 1 - AEROFOTO 

 
L’immobile è censito al NCEU di Floridia con i seguenti dati identificativi: 
-  F. 25 part. 1818 e F. 25 part. 1821 (in parte) per la parte dell’immobile con ingesso da C.so Vitt. 

Emanule; 
-  F. 21 part. 15 con ingresso da via Matteotti. 
 
Di seguito si riportano l’aerofoto con indicazione della mappa catastale e le mappe catastali:  
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FIGURA N. 2 – AEROFOTO+CATASTALE 

 

 
FIGURA N. 3 – STALCIO MAPPA CATASTALE F.25  
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FIGURA N. 4 – STALCIO MAPPA CATASTALE F.21  

 
 
 
2.2 Strumenti urbanistici e vincoli 
Dal punto di vista urbanistico il fabbricato è ubicato all’interno della zona A del PRG del Comune di Floridia e 
destinato a F 1.1 esistenti – “Aree  per standards urbanistici”. 
Nel Piano Particolareggiato l’edificio è distinto con le seguenti tipologie edilizie: 
1) parte di edificio con accesso da via Matteotti n. 103   A3.a (edifici di qualità comune). 
2) parte di edificio con accesso da Corso Vitt. Emanuele n. 476  A4.a (Edificio che segue le peesistenze  

 catastali e il linguaggio compositivo 
del contesto circostante). 

3) parte di edificio con accesso da Corso Vitt. Emanuele n. 466  A2.b (Edificio qualificato da alcuni  
 elementi architettonici). 

 
 
 
 
 
 



 

 

Comune di Floridia 
- Libero Consorzio dei Comuni di Siracusa - 

IV Settore Tecnico-LL.PP. 

 

______________________________________________________________________________________________ 
 

Comune di Floridia  C.F. 800000870891  P.I. 00194980892 
Ufficio Tecnico  Tel. 0931/920237   

           www.comune.floridia.sr.it      e-mail cfloridia@comune.floridia.sr.it    pec lavpubblici@pec.comune.floridia.sr.it 

 

FIGURA N. 5 – Stralcio Tav. 10.3 del P.R.G. del Comune di Floridia 
ZONA F 1.1 esistenti – “Aree  per standards urbanistici” 

 

  
FIGURA N. 6 – STALCIO PIANO PARTICOLAREGGIATO 

TAV. B 1 (PLANIMETRIA CON INDICAZIONE DEGLI INTEVENTI) 
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FIGURA N. 7 – STALCIO PIANO PARTICOLAREGGIATO – TAV. B 3.63 (PROFILI) 

 
FIGURA N. 8 – STALCIO PIANO PARTICOLAREGGIATO – TAV. B 3.63 (PROFILI) 
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2.3 Situazione giuridica delle proprietà 
L’immobile in oggetto è di proprietà comunale. 
 
2.4 Analisi descrittiva dell’edificio 
L’edificio si compone di piano terra, ammezzato, galleria e copertura. 
La struttura portante è in parte in muratura in pietrame a sacco non squadrato e in parte con pietrame 
squadrato in conci calcarei, mentre la struttura portante della galleria è in cemento armato. 
I solai di calpestio del piano ammezzato sono in ferro e tavelloni, mentre la relativa copertura è in latero-
cemento, invece la copertura dell’intera sala è in lastre di cemento amianto. 
La scale di collegamento sono in cemento armato. 
All’interno del cine-teatro si accede con n. 2 ingressi da Corso Vittorio Emanuele (dai civici n. 466 e n. 476), 
mentre altri n. 2 accessi da Via Matteotti n. 103-105. 
La distribuzione delle aree funzionali è rappresentata negli elaborati allegati al presente documento. 
 
2.5 Stato di conservazione dell’immobile 
Come si evince dalle indagini visive condotte sull’intero complesso, l’intero edificio versa in uno stato di 
degrado avanzato. 
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3 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
Le riprese fotografiche permettono una vista panoramica del contesto e una vista di 

dettaglio dell'area di intervento. Le riprese fotografiche sono corredate da brevi note 

esplicative. 

 

 
Foto n. 1 – Prospetto su Corso Vitt. Emanule n. 276 
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Foto n. 2 – Prospetto su Corso Vitt. Emanule n. 266 
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Foto n. 3 – Prospetto su via Matteotti n. 103 

 
Foto n. 4 – Interno sala cinema piano terra 
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Foto n. 5 – Particolare interno sala cinema 

 
Foto n. 6 – Vista dall’alto interno sala cinema 



 

 

Comune di Floridia 
- Libero Consorzio dei Comuni di Siracusa - 

IV Settore Tecnico-LL.PP. 

 

______________________________________________________________________________________________ 
 

Comune di Floridia  C.F. 800000870891  P.I. 00194980892 
Ufficio Tecnico  Tel. 0931/920237   

           www.comune.floridia.sr.it      e-mail cfloridia@comune.floridia.sr.it    pec lavpubblici@pec.comune.floridia.sr.it 

 
Foto n. 7 – Galleria 

 
Foto n. 8 – Particolare galleria 
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Foto n. 9 – Scala principale di accesso al 1° piano 
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Foto n. 10 – Particolare scala principale di accesso al 1° piano 

 
Foto n. 11 – Soffitto saletta ammezzato 
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Foto n. 12 – Disimpegno 1° piano accesso est alla galleria 
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Foto n. 13 – Particolare disimpegno 1° piano accesso est alla galleria 
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Foto n. 14 – Scale di accesso dal 1° piano al terrazzo lato ovest galleria  
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Foto n. 15 – Bagni primo piano lato ovest 
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Foto n. 16 – Particolare scale lato ovest dal 1° P verso il PT 
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Foto n. 17 – Corridoio PT lato est sala cinema 
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Foto n. 18 – Corridoio PT lato est sala cinema 
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Foto n. 19 – Corridoio PT lato est sala cinema  
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Foto n. 20 – Bagno PT lato est sala cinema 
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Foto n. 21 – Scale di accesso 1° P lato est uscita via Matteotti 
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Foto n. 21 – Corridoio lato ovest sala cinema 
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Foto n. 22 – Scale di accesso 1° piano lato ovest sala cinema uscita via Matteotti 
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4 OBIETTIVO DELL’INTERVENTO 
Obiettivo dell’opera è quello di ristrutturare l’edificio denominato “Ex Cinema Flora”, anche ricorrendo alla 
demolizione e ricostruzione, al fine di dare seguito alla riqualificazione e rigenerazione del suddetto immobile, 
coesione economica, occupazione, produttività, competitività, sviluppo turistico del territorio, mantenendo la 
stessa destinazione d’uso, per ottenere un edificio da destinare a cine-teatro. 
 
Il progetto deve essere sviluppato lungo direttrici che hanno ambiti progettuali architettonici, culturali e di 
ricerca di un modulo estetico tale da ricondursi alla precisa identità storica della città di Floridia. 
Il fattore determinante nelle scelte progettuali deve essere in prima istanza fortemente condizionato dalla 
preesistenza volumetrica del vecchio edificio, che ha già ospitato un esercizio cinematografico. In tal senso la 
scelta dell’amministrazione è quella di rispettare la memoria storica dell’uso funzionale dell’edificio stesso; altri 
elementi di obbligatorietà devono essere evidentemente rappresentati dalle strette griglie normative che 
presiedono alla determinazione e configurazione degli spazi adibiti ad attività collettive e di pubblico 
spettacolo. 
I prospetti dovranno essere caratterizzati con segni fortemente manieristici, poiché è indispensabile dotare 
l’edificio di un richiamo esterno che ne definisse l'eccezionalità rispetto al circostante ambiente urbano, e ciò in 
relazione alla funzione privilegiata che l'immobile dovrà avere, tenendo conto anche dei caratteri architettonici 
degli edifici circostanti. 
L'organismo architettonico e funzionale in progetto si pone come la ricerca contemporanea di un linguaggio 
applicato alla funzione "teatro", che rileggendo tradizione e linguaggio localistico, ne elabori una composizione 
rinnovata nella valenza estetica e qualitativa, .conservando però per il fruitore la capacita di riscontrare nel 
luogo la propria identità, il proprio passato presente e il proprio futuro, utilizzando materiali che ne esaltino tali 
funzioni. 
 
 
5 LIVELLI E FASI DEL PROGETTO 
Il presente documento fornisce gli indirizzi per le proposte progettuali almeno di livello di fattibilità tecnico 
economica di cui all’articolo n. 23, comma 4, del D.Lgs. n. 50/2016. Questi ultimi dovranno contenere tutti gli 
elementi previsti dall’art. 17 del D.P.R. 207/10, come integrato dalle Linee guida PFTE “per la redazione del 
progetto di fattibilità tecnica ed economica da porre a base dell’affidamento di contratti pubblici di lavori del 
PNRR e del PNC” redatte dal Ministero delle Infrastrutture e della Mobilità Sostenibili di concerto con il 
Consiglio Superiore dei Lavori Pubblici. 
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6. QUADRO ECONOMICO DEL CONCORSO DI PROGETTAZIONE A DUE GRADI 
L’importo complessivo del finanziamento per il concorso di progettazione a procedura aperta a 
due gradi è di €. 98.387,76, cosi distinte: 
 
 
A.1) 1° premio:       €. 12.688,00 
A.2) 2° premio:       €.   4.440,80 
A.3) 3° premio:       €.   4.440,80 
A.4) 4° premio:       €.   4.440,80 
A.5) 5° premio:       €.   4.440,80 
B.1) Competenze per prog. di fattibilità tecnica-economica 

applicando un ribasso del 30%     €. 53.559,88 
C.1) Spese per commissione giudicatrice:    €. 10.376,68 
C.2) Spese amministrative per pubblicazione 

del bando di concorso di progettazione    €.   4.000,00 
    IMPORTO COMPLESSIVO  €. 98.387,76 
 
 
 
 
 

 
7. LAVORI A BASE D’ASTA 
 
1) Opere edili       €. 2.306.506,00 
2) Opere strutturali      €. 2.102.837,00 
3) Impianti di climatizzazione, trattamento  

dell’aria distribuzione fluidi, ecc    €.   236.375,00 
4) Impianti elettrici, di illuminazione, telefonici, 

di rilevazione incendi, fotovoltaici, ecc   €.   507.882,00 
SOMMANO I LAVORI A BASE D'ASTA €. 5.153.600,00  
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8. QUADRO ECONOMICO DEI LAVORI DI PROGETTO 
L’importo complessivo dell’opera è di €. 7.100.000,00, cosi distinte: 
 
A) SOMMANO I LAVORI A BASE D'ASTA   €. 5.153.600,00       €. 5.153.600,00 

(Costo manodopera €. 802.410,37 pari al 15,57%) 
A detrarre Oneri Sicurezza inclusi nei lavori  
(2,7087728% sui lavori)     €.    139.599,26 

Importo dei lavori a base d'asta soggetti a ribasso €. 5.014.000,74 
 
SOMME A DISPOSIZIONE DELL’AMMINISTRAZIONE 

b1)  IVA 10% ed eventuali altre imposte dovuti per legge  €. 515.360,00 
b2) Imprevisti        €. 256.916,84 
b3) Incentivi funzioni tecniche art. 113, c. 3 del D.Lgs. 50/2016 €. 103.072,00 
b4) Polizza assicurativa RUP       €.     1.000,00 
b5) Rilievi accertamenti e indagini      €.   30.000,00 
b6) Versamento ANAC       €.        800,00 
b7) Parere ASP        €.        400,00 
b8) Onere Discarica compreso conferimento amianto   €.   60.000,00 
b9) Spese per gara, commissioni,  pubblicità     €.   20.000,00 
b10)  Competenze tecniche per incarichi all’esterno per  

Prog. Definitiva, Prog. Esecutiva, Coordinatore 
della sicurezza in fase di progettazione, geologo   €. 441.410,15 

b11)  Competenze tecniche per incarichi all’esterno per  
Direzione Lavori, misura e contabilità, Coordinatore 
della sicurezza in fase di esecuzione    €. 385.486,59 

b12)  Contributo per spese tecniche per incarichi esterni 
di Collaudatore Statico      €.    41.277,98 

b13)  Contributo per spese tecniche per incarichi esterni 
di Collaudatore Tecnico-Amministrativo     €.   62.841,25 

b14)  Contributo per spese tecniche per incarichi di Archeologo  €.     3.767,84 
b15)  Spese per accertamenti di laboratorio e verifiche 

tecniche previste dal capitolato speciale d'appalto   €.      5.000,00 
TOTALE SOMME A DISPOSIZIONE AMMINISTRAZIONE  €. 1.946.400,00     €. 1.946.400,00 

IMPORTO COMPLESSIVO           €. 7.100.000,00 
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9 ALLEGATI GRAFICI 
Stato dei luoghi: planimetrie 
1  Planimetria catastale, stralcio PRG, planimetria generale-stato di fatto; 
2 Pianta piano terra e ammezzato 
3 Pianta quota galleria; 
4 Pianta coperture; 
 
Stato dei luoghi: prospetti e sezioni 
5 Sezione su corridoio ingresso AA – BB; 
6 Sezione longitudinale sala cinema CC – DD; 
7 Sezione longitudinale su corridoio EE, Sezione trasversale sala cinema FF - GG 
8  Prospetti 
 
Stato dei luoghi: rilievo strutturale 
ST1 Pianta piano terra e pianta piano galleria; 
ST2 Sezioni strutturali AA – BB – CC – DD; 
ST3 Pianta coperture, Sezioni strutturali EE – FF – GG; 
 
 
10 DETERMINAZIONE DEI CORRISPETTIVO 
1)  Competenze tecniche per progetto di fattibilità tecnico-economica. 
 
 

Floridia li 24/01/2023  
 
Il supporto tecnico al RUP 
    (Ing. Giuseppe Spada) 

           Il RUP 
        (Geom. Paparella Domenico) 
 


