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COOPERATIVA SOCIALE IN MOVIMENTO  

RECUPERO DEI LOCALI DEL IMMOBILE SITO IN 
FERENTINO VIA FORMA COPERTA SNC 

PROGETTO PRELIMINARE 

 

 

 
RELAZIONE DESCRITTIVA 

Il presente intervento intende dotare il territorio della provincia di Frosinone in particolare il distretto B 

di Servizi per la vacanza rivolti alle persone con disabilità per fornire periodi organizzati di 

Proprietario del bene immobile confiscato alla criminalità organizzata acquisito al patrimonio indisponibile dell’Ente con 
provvedimento n. Decreto di destinazione Prt. 14726 in data 25/7/2012 sito in Ferentino via Forma Coperta Supino n.190, loc. Fosso 

della Penna. Con determinazione n.755 del 5/12/17 è stato disposto l’affidamento in  concessione. 

Assegnatario del bene immobile confiscato alla criminalità organizzata con provvedimento di assegnazione numero determina 
n.631 del 17/10/17  rilasciato dal Comune di Ferentino sito in: sito in Ferentino via Forma Coperta Supino n.190, loc. Fosso della 

Penna , identificato nella procedura con il n.2 delle dimensioni di circa mq 215.in 

Manufatto ad uso residenziale 
avente superficie par a mq 129,86 
ca costituito da nr 5 vani di cui 
01 salone con angolo cottura, n.1 
bagno, nr 02 camere da letto ed 
annesso locale adibito a 

palestra/sgabuzzino. 
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socializzazione, riposo e svago, consentendo altresì ai familiari dei soggetti indicati di usufruire di 

periodi di sollievo e riposo in un rapporto di stretta integrazione programmatica e gestionale con i 

competenti servizi sanitari; Servizio di emergenza e pronto intervento assistenziale di disabili  nel  caso  

i  loro  genitori,  per  qualsiasi  emergenza,  siano  costretti  a  non  poterli  accudire  per  un determinato 

periodo, previsto anche nella Legge 112/2016 ‘Dopo di Noi’; Strutture a ciclo residenziale e 

semiresidenziale sulla base di un piano personalizzato rivolte alle  persone  disabili,  alle  persone  con  

disagio  psichico,  con problematiche sociali prive del necessario supporto familiare.  

 

L’Associazione scrivente, a cui è stato affidato uno di due immobili confiscati, ritiene di poter cogliere 

l'opportunità offerta dalla Regione Lazio con l’Avviso Pubblico, per progettare su un immobile già 

esistente, una struttura culturale e sociale.  

L'ubicazione risulta strategica per abbracciare l’utenza di più comuni, visto che l’immobile è sito in area 

di svincoli importanti per la viabilità provinciale, ma soprattutto per le potenzialità che può avere un 

luogo che offre oltre agli spazi interni anche spazi esterni. 

 

La progettazione della residenzialità è pensato come spazio che può intersecarsi con l’altro progetto di 

laboratorio che insiste, sempre dopo affidamento a Cooperativa, sull’altro immobile presente. 

 

L’accesso all’immobile è situato al piano terra e non ha alcuna limitazione architettonica.  

 

La scelta di realizzare un progetto di residenzialità nel fabbricato esistente risponde a diverse esigenze 

funzionali e organizzative quali: la disponibilità immediata dei locali, l’economia di aggregazione 

derivante dalla vicinanza di vari comuni.  

 

Dal punto di vista delle dotazioni infrastrutturali l’immobile è dotato parzialmente di acquedotto, 

fognatura, rete elettrica.   

Sulla base del progetto preliminare, redatto ai sensi degli standard strutturali previsti è stato più 

puntualmente definito il preventivo di costo che ammonterà ad € 39.750,00 (IVA inclusa), tutti oggetto 

di richiesta di finanziamento.  
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Premessa 

Con Decreto di destinazione Prt. 14726 del 25/7/2012 l’Agenzia nazionale per l’amministrazione e la 

destinazione dei beni sequestrati e confiscati alla criminalità organizzata ha disposto il trasferimento al 

patrimonio indisponibile del Comune di Ferentino al foglio 72 particelle 56 e 33 dell’immobile di 

seguito oggetto del progetto identificato nella foto come immobile 2.  

Con determinazione nr.735 del 27/11/12 del Dirigente dell’area Economica finanziaria del Comune di 

Ferentino, è stato disposto il trasferimento al patrimonio indisponibile comunale con diritto di proprietà 

per 1/1, giusta trascrizione del 23/9/16 Rep. N.508 

 

L’immobile quindi fa parte di una unica confisca inerente due lotti di terreno senza alcuna divisione tra i 

fondi e che per l’accesso utilizzano entrambe un vialetto in cemento battuto che attraversa 

longitudinalmente l’area passando in adiacenze all’immobile 1, all’immobile 2 e termina nella 

pertinenza comune costituita da un edificio rurale composta da stalla fienile e rimessa agricola.  
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Analisi Generale 
L’edificio collocato in località Ferentino è raggiungibile tramite una strada vicinale abbastanza agevole 

pur se non pavimentata e tramite un accesso lungo il fondo dopo aver superato l’edifico n.1 tramite un 

vialetto cementato carrabile di circa 5 metri di larghezza. La costruzione si presenta ad una unica 

elevazione con h di circa 3 metri con superficie di circa 160 mq con copertura a tetto a più falde con 

laterizio di tipo portoghese compreso di discendenti e canali di raccolta acque meteoriche. La parte 

anteriore presenta superfici esterne pavimentate e coperte con portico in legno. La struttura è in cemento 

armato intelaiato con fondazioni presumibilmente a travi rovesce. Esternamente la tamponatura è in 

ottime condizioni parzialmente rivestita in scorza di pietra nella parte bassa. Sono presenti infissi in 

alluminio e vetro con persiane in alluminio. L’area di accesso tramite una zona porticata sopraelevata 

con due gradini rispetto al piano di campagna.  

All’interno vi è un soggiorno, una cucina e una camera, e tramite un disimpegno si accede a due camere 

da letto e un bagno. In adiacenza vi è un altro locale adibito a lavanderia con accesso esterno. A breve 

distanza sul lato posteriore del fabbricato il vialetto termina davanti il manufatto agricolo adibito a stalla 

fienile e ricovero attrezzi. I locali igienici presentano rivestimenti ma assenza di sanitari e rubinetterie. 

L’impianto termico è presente con esclusione di caldaia e radiatori. L’impianto di illuminazione è 

presente ma senza diffusori. Alcune macchie di umidità risalenti lungo i muri perimetrali hanno 

deteriorato la parte bassa degli intonaci. Mancano infissi interni. 

Circonda l’immobile una area verde con diverse essenze arboree.   
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Lavori di recupero previsti 
I lavori riguardano principalmente opere di recupero per l’edificio attualmente adibito a struttura 

residenziale per essere riutilizzato tramite i lavori di adeguamento e completamento, al fine di utilizzare 

la struttura per residenza. L’immobile si presenta comunque in buone condizioni generali e rifinito già 

di pavimentazione e parziali tinteggiature e parzialmente completo di impianto idro/termico/sanitario ed 

elettrico.   

I lavori si divideranno in esterni ed interni in quanto il lotto ha bisogno di una recinzione che identifichi 

la proprietà garantendo la sicurezza da intrusioni esterne e di difesa della proprietà. Saranno quindi 

necessari la recinzione consona con materiali e tipologia all’ambiente rurale in cui si trova l’area di 

sedime. Un cancello carrabile per l’accesso; una illuminazione esterna attivabile con sensori di 

sicurezza; impianto citofonico. Verrà modificato o sostituito l’impianto di smaltimento acqua reflue a 

dispersione presente tramite la costruzione di nuove vasche IHM-OFF adeguate al numero dei fruitori e 

conseguente sistema di drenaggio in subirrigazione unico possibile ed economicamente vantaggioso 

vista la mancanza di collettori fognari pubblici utilizzabili.  

I lavori interni principali necessari mirano a completare e ad adeguare alle norme vigenti in materia 

impiantistica legge 37/2008 con le relative certificazioni fornite dalle ditte che eseguiranno i lavori tutti 

gli impianti. Completeranno le lavorazioni la sistemazione degli infissi esterni e interni mancanti con la 

tinteggiatura totale dei locali con bonifica delle situazioni di umidità di risalita per capillarità presenti in 

alcuni muri perimetrali. Andranno raccordati i pozzetti di raccolta dei reflui con il nuovo impianto di 

smaltimento rendendo consono al numero dei fruitori quello esistente. Saranno inoltre necessarie delle 

cifre dedicate alle attività di consulenza e certificazione da parte di professionisti e tecnici sia per 

progettare e dirigere i lavori finora descritti ma soprattutto per rendere agibile la struttura sequestrata e 

costruita abusivamente attualmente sprovvista dei principali certificati necessari.  
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ANALISI DEL PROGETTO 
 

A) Realizzazione opere esterne quali recinzione e accesso carrabile, illuminazione e citofono; 
B) Lavori interni all’unità immobiliare inerenti il completamento impiantistico con 

adeguamento sistema fognario; 
C) Lavori di adeguamento bb.aa. e posa di sanitari e rubinetterie; 
D) Bonifica degli intonaci e tinteggiatura generale;  

E) Consulenze tecniche ai fini dell’agibilità; 

 
 
CRONOPROGRAMMA 
 
CRONOPROGRAMMA  
   
1 Indagine geognostiche e geologiche  1 mese 
2 nulla osta sismico 2 mesi 
3 collaudo 1 mese 
4 lavori 3 mesi 
5 Agibilità 3 mesi 
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QUADRO ECONOMICO DEI COSTI 

 
Elenco di massima dei lavori di manutenzione straordinaria per le proprietà, site 
in Ferentino,  di proprietà del Comune di Ferentino. Immobile 2 
Lavori di Sistemazione area esterna:  
1. Recinzione lotto con materiali e tecniche compatibili con l’ambiente e la 
destinazione urbanistica  € 5000 
2. Cancello carrabile lato accesso    € 500 
3. Illuminazione esterna, impianto citofonico e di sicurezza  € 2500 
4. Impianto di irrigazione   € 500 
5. Realizzazione impianto di smaltimento acque reflue consono alla normativa ed 
numero di fruitori € 1000 
  
  
Lavori interni alle unità immobiliari 1 e 2  
1. Adeguamento, integrazione e modifica impianto elettrico con relativa 
certificazione a norma di legge   € 2000 
2. Adeguamento, integrazione e modifica impianto idro-termico con relativa 
certificazione a norma di legge € 3000 
3. Lavori di adeguamento alle norme per la eliminazione delle barriere 
architettoniche   € 1500 
4. Lavori edili di manutenzione ordinaria per problemi di umidità e infiltrazioni 
esistenti   € 2000 
5. Tinteggiatura dei locali € 4000 
6. Sistemazione infissi interni ed esterni deteriorati  € 6000 
7. Raccordo dei pozzetti di raccolta dei  reflui con la nuova tipologia di 
smaltimento fognario   € 500 
  
Consulenze  
Per la redazione di elaborati inerenti i lavori di cui sopra dovrà essere incaricato un professionista 
ai fini della consegna : 
   

• Relazione e indagini geologiche   € 3000  

• CILA per lavori interni o Permesso a Costruire presso comune di Ferentino  € 2000  

• Certificato di idoneità sismica per l’esistente  € 1500  
• Nulla osta sismico presso Regione Lazio settore decentrato ex Genio civile x la 
recinzione e cancello € 2500 

 

• Asseverazione, Direzione dei lavori e sicurezza, Chiusura lavori, relazione 
strutture ultimate, collaudo  € 1500 

 

• Accatastamento e classamento presso  x U.T. Erariale  € 350  
• Pratica x rilascio dei necessari nulla osta presso Enti se esistenti vincoli sull’area 
di sedime.  € 400 
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CALCOLO SOMMARIO DELLA SPESA 
 

Ai sensi delle vigenti norme in materia di lavori, è stata redatta la seguente stima economica 

sommaria delle opere da realizzare, nella quale sono distinti: importo dei lavori e somme a disposizione 

dell’amministrazione. 

Nell’importo dei lavori sono specificati i costi per la sicurezza non soggetti a ribasso. 

Le opere da realizzare sono state computate sulla base dei prezzi vigenti dedotti dalla “Tariffa dei 

prezzi per opere edili e per opere impiantistiche” del BOLLETTINO UFFICIALE DELLA REGIONE 

LAZIO. 

Per tutte quelle lavorazioni non contemplate in questo prezzario o comunque in qualche misura 

differenti, si è fatto riferimento ad apposite analisi prezzi, previa consultazione di prezzari diversi da 

quello vigente. 

 

STIMA DELLE OPERE 
 

Nella determinazione dei costi di realizzazione delle opere si è tenuto conto di tutte quelle voci di 

computo che concorrono all’individuazione dell’intervento compiuto. 

Gli interventi proposti sono accorpati in 5 macro voci di seguito riportate: 

Strutturalmente i lavori prioritari e pertanto le fasi lavorative di maggiore riconoscibilità in questo 

progetto riguardano:  

 Realizzazione opere esterne quali recinzione e accesso carrabile, illuminazione e citofono; 

 Lavori interni all’unità immobiliare inerenti il completamento impiantistico con 
adeguamento sistema fognario 

 Lavori di adeguamento bb.aa. e posa di sanitari e rubinetterie 

 Bonifica degli intonaci e tinteggiatura generale  

 Consulenze tecniche ai fini dell’agibilità 

 
Rimandando al prosieguo della progettazione definitiva, la redazione di un computo particolareggiato, 

con la esatta specifica delle quantità e dei corrispettivi economici, si indica una divisione ragionata e 

consapevole della ripartizione del finanziamento tabellato  nel seguente Quadro Tecnico Economico con 

valore di Calcolo Sommario della Spesa. 
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