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PREMESSA 

 

Il  Comune  di  Santo  Stefano  di  Camastra   intende  affidare  la concessione   di  costruzione e 

gestione  del  Porto  Turistico. 

La  concessione  avrà  per oggetto: 

1. La progettazione  definitiva  ed  esecutiva del porto turistico,  delle  opere  a  terra  

costituite  da  tutta  l’edilizia  di  banchina   ed  i  servizi  connessi. 

2. La progettazione definitiva ed esecutiva per  il  tratto  di  strada  prospiciente   il  porto. 

3. La costruzione delle opere strutturali ed infrastrutturali necessarie  la  realizzazione del 

porto e  delle  opere  a  terra  costituite  da  tutta  l’edilizia  di  banchina   ed  i  servizi  

connessi. 

4. La costruzione,  con  esclusione  di  gestione e manutenzione,  del   tratto  di  strada  

prospiciente   il  porto. 

5. La gestione di tutto il complesso portuale e  la  relativa  edilizia  secondo la disciplina del 

capitolato  speciale  prestazionale. 

6. La manutenzione ordinaria e straordinaria delle opere e degli impianti  realizzati, il 

monitoraggio degli arenili e l’esecuzione delle eventuali  opere di protezione. 

 

Al  concessionario  verrà  data  la  facoltà   di:   

 

a. Proporre,   realizzare  e  gestire  un  intervento  di  RIQUALIFICAZIONE  

DELL’AREA  ADIACENTE  LA  SCUOLA  ELELEMENTARE  L. RADICE E 

COLLEGAMENTO  CON LA ZONA  PORTUALE; 

 

b. Proporre,   realizzare e  gestire un  intervento  di  

RIFUNZIONALIZZAZIONE  E  DESTINAZIONE  A   STRUTTURA  

RICETTIVA  dei  Palazzi attualmente destinati  a  sede  Comunale;   

 

Al  concessionario   verrà  data  altresì  la  facoltà  di  progettare e realizzare: 

c. il  tratto  di  viabilità  ad  Ovest  del  porto  per  il  collegamento   

dell’area  portuale  con  la  viabilità  esistente; 

Al  concessionario   verrà  data  altresì  la  facoltà  di progettare  e realizzare: 

d. il  tratto  di  viabilità  ad  Est  del porto  per  il   collegamento   

dell’area  portuale  con  la  viabilità  esistente; 

 

Le opere da realizzare sono quelle previste nei progetti e  negli  studi  di  fattibilità  redatti 

ed approvati  dall’Amministrazione  concedente  che  faranno  parte  integrante  degli atti  di  

gara. 



Tutti  gli  studi di fattibilità  delle  4  opere  suddette  sono  redatti  autonomamente  ma 

sono  funzionalmente,  economicamente  e  finanziariamente   legati  tra  loro  e,  soprattutto, 

all’opera  principale.  In  tal  senso  ciascuno  studio di fattibilità  è  stato  sviluppato  ad  un  

livello  tale  da  consentire  al  concessionario di  effettuare  le  valutazioni  tecnico-

economiche-finanziarie  in  relazione  alle  proprie  determinazioni  di  realizzare  una,  due, tre  

o  quattro  opere  connesse  all’opera  portuale,  ovvero  di  realizzare solo l’opera portuale  

stessa  che  costituisce  il  cardine  dell’operazione  infrastrutturale. 

Le  singole  opere  pertanto non  sono  sviluppate,  sotto  il profilo  economico-finanziario,   

ad  un livello  di  studio di fattibilità  tale  per  essere  autonomamente  affidate,  ma  

contengono  tutti gli elementi  che  consentono  di  sviluppare  gli studi  del  potenziale  

concessionario  in relazione  ai  propri   piani  di  investimento. 

Pertanto  il  concessionario  valuterà  autonomamente  le  varie  forme di rischio  e  

deciderà  autonomamente  se  realizzare  solo  l’opera  portuale  o  l’opera  portuale  

congiuntamente ad  una,  due, tre o quattro  opere  opzionali.  

Resta  comunque   inteso  che,   comunque  venga  effettuato  l’intervento,  il  

concessionario  assumerà  il rischio di costruzione (il rischio legato ai ritardi nella consegna, 

ai costi addizionali, a standard inadeguati),  il  rischio di disponibilità (rischio legato alla 

performance dei servizi che il partner privato deve rendere) ed  il rischio di domanda (rischio 

legato ai diversi volumi di domanda del servizio che il partner privato deve soddisfare). In 

particolare, si  precisa che l’opera,  comunque realizzata, non potrà  incidere  sui bilanci 

pubblici. 

In  tal senso  e  con  tali  presupposti  si  assume  che  tutte  le  quattro  opere  suddette  

fanno  stretto  riferimento  alla  documentazione  progettuale  del  PORTO  TURISTICO  

relativamente  a: 

• Inquadramento territoriale e socio economico 

• Analisi della domanda e dell’offerta 

In  tal  senso  fanno  parte  integrante  del  presente  studio di fattibilità,  anche  se  non  

materialmente allegati ad  esso,  i  seguenti  elaborati  del  progetto  preliminare del Porto 

Turistico: 

A RELAZIONE  ILLUSTRATIVA 

a1 Descrizione  generale  dell’intervento 

a2 Il  contesto  di  riferimento 

a3 Il  sistema  nautico 

a4 Gli immobili  da utilizzare 

a5 Indirizzi  per  la  redazione  del progetto definitivo – cronoprogramma 

G CALCOLO  SOMMARIO  DELLA  SPESA 

I INDICAZIONI  ECONOMICO-FINANZIARIE 

 



Sotto  il  profilo  delle  alternative  progettuali,  si  assume  che  sarà  il  potenziale  

concessionario, in relazione  alla  propria  organizzazione,  a  valutare  le  alternative   di  

realizzare  una,  due, tre  o  quattro  delle  opere  connesse  all’opera  portuale  ovvero  di  

realizzare solo l’opera portuale  senza  intervenire  con  le  opere  opzionali  che  daranno  

titolo  solo  alla  acquisizione di punteggio in sede di offerta  ma non  sono ritenute  

indispensabili  per  la  partecipazione  alla  gara. 

 

L’Amministrazione  si  riserva,  in  relazione  agli  esiti  dell’esperimento  di  gara  per la 

concessione  dell’opera  portuale,   di  rielaborare   ciascuno  studio  di  fattibilità   

finalizzandolo ad una eventuale  singola  procedura  di  affidamento. 



 

RELAZIONE ILLUSTRATIVA GENERALE  
 

 la concessione  delle  aree  per  la  realizzazione  di  un intervento di   

RIQUALIFICAZIONE  DELL’AREA  ADIACENTE  LA  SCUOLA  ELELEMENTARE  L. 

RADICE E COLLEGAMENTO  CON LA ZONA  PORTUALE,  ha  quale  obiettivo principale 

quello di  realizzazione  di  un  parcheggio  

nell’area  già  appositamente  destinata  dal  

PRG.  L’intervento  dovrà  altresì  prevedere  

la  sistemazione  della  viabilità  di  accesso  

direttamente  dalla  S.S.  113  e  la  

realizzazione  di  un  sistema  di  

collegamento  del  parcheggio  con  la  zona  

portuale  a  mezzo  di  FUNICOLARE  o  

altro  sistema  analogo.   L’area  di  

parcheggio  servirà  altresì  la  zona  del  

centro  storico  che  è  oltremodo carente  di  

appositi  spazi  a  parcheggio,  indispensabili    

e  da  porre  a  servizio  della  struttura  ricettiva  prevista  anch’essa  a  corollario  dell’opera  

portuale. 

La  funicolare  ipotizzata  è   cabinovia  monofune,  

ideale come impianto di arroccamento   per centri turistici e 

utilizzo urbano.  Su tali  tipologie  di  impianti  i passeggeri 

godono inoltre di un'eccellente  visione  del  panorama  

nonché  di protezione da vento  e pioggia. Le cabine si  

prevede  abbiano  una capienza compresa fra 4 e 15 

persone. 

Si  prevedono  del  tipo  agganciate alla fune 

temporaneamente, cioè durante il tragitto in linea, ma non 

durante il passaggio nelle stazioni.  La tecnica 

dell'ammorsamento automatico permette l'imbarco e sbarco 

dei passeggeri con grande comfort e sicurezza a velocità 

ridottissima nelle stazioni e una velocità in linea fino a 6,0 m/s. 

Nell’ambito  della  progettazione  il  concessionario  determinerà  gli  esatti  punti  di  

attacco a terra  della  funicolare,  uno  dei quali,  quello  a  valle,  potrà  anche  essere  

posizionato  all’interno  dell’area  portale. 

Nell’ambito  di  presente  intervento  è  previsto  il trasferimento  in  diritto  di  

proprietà  dell’area  della  ex  palestra  di Via  Marina  in  catasto  al  foglio 2,  porzione della 

particella 1821/a   di  complessivi  mq  1620  ed  un  valore  stimato  di  €   194.400,00, 



appartenente  al  patrimonio  disponibile,   destinata a Zona residenziale di tipo B2 

(Saturazione per singoli edifici)  con  i  seguenti  indici: 

 

 

Sull’area  insiste  attualmente  la  struttura  

fondazionale,  i  pilastri  ed  alcuni  solai  di  

una  palestra,  mai  ultimata  che  dovranno  

essere  demoliti. 

L’area  è  ricompresa  nel  PIANO  DI  

VALORIZZAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  del  

patrimonio  ed  è  stata  resa  conforme  al  

PRG  per  la  destinazione  di zona B2  con  

DDG 17  del 29/01/2014,  con il quale è stata  

approvata  la  variante  urbanistica adottata  

dal  C.C. con  delibera n° 46 del 26/07/2011,  

ai  sensi  dell’art. 3  della  L.R.  71/78,  ed  è  

stata  modificata la  destinazione  urbanistica  

dell’area  da  zona  V2 (impianti sportivi)  a  

zona  B2 (residenziale) 

La zona  è  servita  perfettamente,  ed  in  

adiacenza,  da  tutte  le  necessarie  

urbanizzazioni. 

Le  aree  sono   individuate  come  di seguito indicato  in planimetria: 



 

 

 



 



 

 



 



 

 



1. Sostenibilità ambientale e paesaggistica  
 

L’area  di  intervento,  con  esclusione  della  parte  a  parcheggio adiacente le scuole 

elementari,  ricade  in  zona  di  vincolo paesaggistico ai sensi  del  decreto dell’Assessorato 

Regionale Beni Culturali, Ambientali e Pubblica Istruzione del 10 luglio 1998, pubblicato sulla 

G.U.R.S. n°47 del 19 settembre 1998, con il quale sono stati assoggettati al vincolo di cui alla 

Legge 29.6.1939, n°1497,  l’area urbana del  quadrilatero  e  quella  immediatamente limitrofa 

ed esposta sul mar Tirreno in direzione est nord est. 

L’opera è comunque  specificatamente  previste  nell’ambito  del  progetto  

infrastrutturale  del  porto  turistico.  E’  scaturita  dalle  specifiche  interlocuzioni con la 

Soprintendenza  BB.CC.AA.  di  Messina  ed  è  ricomprese  tra    gli  interventi  connessi  al  

porto  nello  specifico  elaborato  denominato: RIDIMENSIONAMENTO  OPERE  A  TERRA  - 

LINEE GUIDA PER LA PREDISPOSIZIONE DEL  PROGETTO  DEFINITIVO E INDICAZIONI   SUI  

SISTEMI DI GESTIONE AMBIENTALE.  Costituisce  elemento  di  cerniera e raccordo  dell’opera  

portuale con il centro storico. 

L’intervento  assume inoltre  rilievo  sotto  il  profilo  della   sostenibilità  ambientale e 

paesaggistica  in  quanto  è  specificatamente  correlato  all’intesa  con   al  Fondazione  

Fiumara  d’Arte  con  al  quale  è stato  stipulato  protocollo  d’intesa  in  data  20/03/2014  tra 

   

In  esito a  tale  protocollo  d’intesa  risultano  gli  specifici  oneri a carico del 

concessionario  per  l’utilizzo  dell’importo  di  €  2.500.000  per  le  opere di integrazione 

paesaggistica  che  determineranno  la  conversione  dell’intera  opera  portuale in un opera  

d’arte  globale  con  attrazione  di   flussi  turistici  che  imporranno  di  evitare  l’accesso  alle  

autovetture  dei  visitatori  all’impianto  portuale  ed  il  collegamento  di  questo  con  l’area  a  

parcheggio  adiacente  il centro  storico,  mediante  la  prevista  funicolare  o  altro  sistema   

analogo  che  il  concessionario riterrà  di   implementare   correlando  comunque  il  

parcheggio  al  porto turistico. 



 

RELAZIONE  TECNICA 

1. Regime  vincolistico 
 

Tra  gli  allegati  sono  inseriti  i  supporti  necessari  per  una  analisi sommaria degli 

aspetti geologici, geotecnici, idraulici, idrogeologici, desunti dalle  cartografie disponibili o da 

interventi già realizzati ricadenti nella zona. 

Le  aree  non  ricadono  in  alcuna  situazione di rischio  o  pericolo  censita  all’interno  

del  vigente  P.A.I. 

Sotto  il  profilo  vincolistico  le  aree  sono  interessate  dai  seguenti  vincoli: 

a) vincolo paesaggistico ai sensi  del  decreto dell’Assessorato Regionale Beni 

Culturali, Ambientali e Pubblica Istruzione del 10 luglio 1998, pubblicato sulla 

G.U.R.S. n°47 del 19 settembre 1998.  Tale  vincolo  interessa  solamente l’Area  di 

zona B2 individuata  con la  particella  1821.  Non  è  interessata da tale 

vincolo  la  zona a parcheggio  adiacente la scuola  elementare  L. Radice. 

b) vincolo  sismico   ai sensi  della  L.  64  del  02/02/1974.  Il territorio  del  comune 

di S.Stefano di Camastra risulta essere in zona sismica 2, ai sensi del OPCM 

n.3274  attuata  dalla  Regione Siciliana, con Delibera n.408 del 19 dicembre 2003 

avente  ad  oggetto  “Individuazione ed aggiornamento delle zone sismiche ed 

adempimenti connessi al recepimento dell’Ordinanza del Presidente del Consiglio dei 

Ministri 20 marzo 2003, n.3274”. 

Non  si  rendono  necessari  costi per interventi compensativi,  nè opere di mitigazione. 

Urbanisticamente  le  opere  ricadono  in  zone  compatibili  e  con destinazione  urbanistica 

conforme  con  quella   del  vigente  P.R.G.  approvato  con  D.D.G.  n°  419 del 20/04/2004. 

Gli interventi  previsti  interessano  burroni  intubati  da  tempo  immemorabile  che  

dovranno  essere  garantiti  e  salvaguardati.  In  dettaglio  l’area  di zona B2  è  adiacente  il  

burrone  intubato  denominato  catastalmente  “torrente Turrazza Ciaramirello”  che non  viene  

interessato  da  alcun  intervento. 

L’area  a  parcheggio  interessa  l’inizio  di un  burrone  intubato  denominato  

catastalmente  “torrente Ciaramello”.  Il   burrone  risulta  essere  stato  intubato  agli inizi  del  

secolo  scorso (circa  1908)  in  uno con i lavori di realizzazione  delle  adiacenti scuole  

elementari.  E’  costituito  da  un  ovale  in muratura  di  mattoni  pieni  con  altezza  circa   ml 

1,50÷2,00  e  larghezza  circa  ml 1,00.  Il   burrone  è  intubato  dall’origine  allo  sbocco  a  

mare. 



QUADRO     ECONOMICO 
A - LAVORI A BASE D'ASTA          2.650.000,00 

B - SOMME A DISPOSIZIONE DELL'AMMINISTRAZIONE  

imprevisti        92.558,00 
spese tecniche per progettazione esecutiva, direzione 

lavori, coordinatore per la sicurezza, assistenza      238.500,00 

opere  artistiche e  pubblicità        20.000,00  

per  espropriazioni            65.000,00 

incentivi  ex  art. 18 L. 109/94        53.000,00 

                469.058,00 SOMMANO  QUELLE  A  DISPOSIZIONE

        3.119.058,00 

I.V.A. su A    10%                  265.000,00 

TOTALE  IVA  ESCLUSA

I.V.A. su  spese  tecniche                    47.700,00 

        3.431.758,00 COSTO  TOTALE  PREVISTO  PER  L'OPERA

 

2. Stima sommaria dei tempi e dei costi  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Relativamente  ai  tempi  si  prevede: 

• sei  mesi  per  le  fase  autorizzativa 

• dodici  mesi  per  la  fase  di  realizzazione 

• due mesi  per  la  fase  di  avvio 

 



 

INDICAZIONI  ECONOMICO-FINANZIARIE 
 

Fattibilità finanzaria-economico-sociale  e  costi/ benefici 
In linea di principio, la valutazione non è scindibile dall’analisi complessiva  con  l’intervento  

dell’opera  portuale che rappresenta la  cornice di riferimento. 

La questione  principale è quindi rappresentata  dall’influenza che  l’opera  in  argomento 

(parcheggio/residenze/funicolare)  potrà avere nel processo di valutazione  del  concessionario  

che  si  proporrà  per la realizzazione  dell’opera  portuale. 

Il metodo di valutazione “gestionale” si ritiene  doverlo  attribuire  al  concessionario  che  

valuterà  ogni  ipotesi  per la  massimizzazione della produzione e minimizzazione dei costi,  

assumendo  che  è stato  ritenuto  necessario  mettere  a  disposizione  beni  pubblici (area  in  

zona  B2  e  parcheggio)  per  massimizzare  la  redditività  dell’intervento  portuale  e  

rendere  l’operazione  più  appetibile  sotto  il  profilo  imprenditoriale. 

Questa situazione, non considerando la realtà sociale,  se  valutata  dal  concedente  

rischierebbe  di  fornire  una valutazione distorta  dei  benefici, pertanto  ogni  determinazione  

deve  essere  contestualizzata  dal  concessionario  che  avrà  cura  di  considerare  gli effetti 

prodotti dall’intervento  accessorio  sull’opera  portuale  principale  e  sui  flussi  di  cassa. 

E’ stato  ritenuto  conducente  l’inserimento  dell’intervento,  correlandolo  all’opera  

portuale,  perché  lo ha ritenuto funzionale per operare un cambiamento sociale  dichiarato 

esplicitamente  con  tutti  gli  sforzi  volti  alla  realizzazione  del  porto  turistico. 

Pertanto,  in una visione realistica,  la valutazione  specifica dei  benefici  dell’investimento 

in  relazione ai  costi,  non può non essere  ascritta  al  concessionario  in  quanto  la  politica 

lo  ha  già  ritenuto,  di  per  se,  strumento di redistribuzione della ricchezza,  capace di 

mutare gli equilibri sociali  in atto e  lo  ha strettamente correlato  all’opera  portuale. 

 Va  evidenziato  che,  sotto il profilo dei costi e del  rendimento  economico,   non  è  

inserito  nel  quadro economico  della  presente  opera   l’intervento di realizzazione  di  edilizia  

residenziale  nell’area  di  zona  B2   per  il quale   risulta quanto  segue: 

INTERVENTO  NELL’AREA  IN  ZONA  B2 

a. Superficie  dell’area      mq   1.620 

b. Indice  di  fabbricabilità    mc/mq 4,00 

c. Volume  edificato realizzabile   mc 6.480 

d. Superficie edificata realizzabile   mq 2.160 

e. costo di costruzione  presunto   €/mq 250,00 



f. prezzo  di  cessione stimabile   €/mq 1.500,00 

g. costo  di realizzazione  presunto  €    540.000,00 

h. introiti  previsti     € 3.240.000,00 

 

Sono  inseriti  nel  quadro economico   i  costi  presunti  di  realizzazione  dell’area a 

parcheggio e della  funicolare   sulla  base  dei  seguenti  dati caratteristici: 

INTERVENTO  DI  REALIZZAZIONE  DELL’AREA  A  PARCHEGGIO 

a. Superficie  totale  dell’area  a parcheggio mq   2.500 

b. Lunghezza  viabilità prevista   ml 70,00 

 

INTERVENTO  DI  REALIZZAZIONE  FUNICOLARE 

a. Funicolare  del  tipo  a  cabinovia  monofune  con  una capienza compresa fra 

4 e 15 persone. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATI   E   SUPPORTI   TECNICI 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tutti   gli  allegati  sono  tratti  da  studi  in  possesso  del  Comune  di  Santo Stefano di Camastra,  

sono  stati  realizzati  per  altre  finalità  ed  hanno,  in  questo  contesto,  il  solo  scopo  di 

consentire  al  partecipante  alla  gara di  formulare   una  compiuta   offerta   

  che  sotto  il  profilo  tecnico  risulti  concretamente  ed  effettivamente  realizzabile. 

Le  successive  fasi  (progettazione definitiva/esecutiva  e  realizzazione) 

  dovranno  essere  sviluppate  mediante  la  redazione  di  specifici  e  più  approfonditi  studi   

da  stilare a  cura  e spese  del  concessionario. 

 



 



 



 



 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 


















