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€ AGENZIA DEL DEMANTIO
Direzione Regionale Marche

Ancona, data come da protocollo

DETERMINA DI APPROVAZIONE MODIFICA CONTRATTUALE

(Ai sensi dell’art. 106 comma 1 lettera b) e comma 12) del D.Lgs 50/2016 - D.M. 49/2018 - Art. 8. Modifiche,
variazioni e varianti contrattuali)

Lavori di restauro, ristrutturazione, consolidamento e adeguamento impiantistico e
normativo dell’immobile denominato “Fabbricati annessi ex palazzo Ducale di
Pesaro” ubicato in Piazza del Popolo, da destinare all’'uso governativo da parte di Enti
Pubblici (Ragioneria dello Stato, Commissione Tributaria e Ispettorato Nazionale del
Lavoro) al fine del perseguimento della razionalizzazione degli spazi ex art. 3, c. 9 del
D.Lgs. 95/2012. CUP G73C110000200 CIG 9374500221.

IL RESPONSABILE DELLA DIREZIONE REGIONALE MARCHE
DELL’AGENZIA DEL DEMANIO

in virtu dei poteri attribuiti dal Regolamento di Amministrazione e Contabilita deliberato dal
Comitato di Gestione in data 12 ottobre 2021 e approvato dal Ministero dellEconomia e
delle Finanze in data 26 novembre 2021 con condizioni recepite dal Comitato di Gestione
nella seduta del 7 dicembre 2021 e pubblicato sul sito istituzionale del’Agenzia del Demanio
in data 17 dicembre 2021 nonché in virtu dei poteri attribuiti dal Direttore dell’Agenzia con
Determinazione n. 106 del 14/07/2023, prot. n. 2023/17478/DIR, vista anche la
Comunicazione organizzativa del’Agenzia del Demanio n. 60/2024 del 17/12/2024

PREMESSO CHE

— a seguito di procedura aperta ex art. 60 del D.Lgs. 50/2016, espletata con il criterio
dell’'offerta economicamente piu vantaggiosa, giusta determina di aggiudicazione prot.
2022/9269/DRM del 10/11/2022, € stato stipulato il contratto prot. 2022/10527/DRM in
data 16/12/2022, avente ad oggetto I'affidamento dei lavori di miglioramento sismico,
efficientamento energetico, recupero funzionale e restauro dell’immobile storico artistico
denominato “Fabbricati annessi Ex Palazzo Ducale”, con l'operatore economico
Consorzio fra Cooperative di Produzione e Lavoro CONSCOOP soc. coop., partita IVA
00140990409, con sede in Forli (FC), Via Luigi Galvani n. 17/B;

— limporto contrattuale € risultato pari ad € 7.367.078,98, al netto di IVA al 10%, di cui €
659.670,58 per costi per la sicurezza non soggetti a ribasso, ed € 2.038.477,85 per costi
della manodopera, in ragione del ribasso offerto in sede di gara (5,49%);
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I'appaltatrice ha dato avvio all’esecuzione dei lavori a seguito della consegna parziale n.
1 in data 13/02/2023, di successive consegne parziali e della consegna totale dei lavori
del 12/03/2024;

nel corso di esecuzione dei lavori, si € manifestata la necessita di introdurre modifiche
alle previsioni originarie di progetto, attraverso la realizzazione di lavori suppletivi
inerenti opere di bonifica ambientale, sicurezza e architettoniche

con nota prot. n. 3945 del 09/05/2023 e stata presentata dalla Direzione Lavori, a seguito
di autorizzazione del RUP, perizia suppletiva n. 01 per un importo aggiuntivo di €
520.590,27, che ha elevato I'importo del contratto di appalto ad € 7.887.669,25 di cui €
673.558,53 per oneri per la sicurezza, ed ha incrementato il tempo contrattuale di giorni
45 portando il termine complessivo per il completamento dell’opera a 669 gg naturali e
consecutivi;

a seguito delle attivita di strip out ed all’esito delle indagini di approfondimento sulla
consistenza materica degli elementi di copertura e valutazione del pacchetto strutturale
di irrigidimento del sottotetto, sono state riscontrate criticitd strutturali, impreviste ed
imprevedibili per 'Amministrazione, la quale con determina prot. 2024/67/DRM-
REG.DET del 18/11/2024 ha approvato la perizia di variante n. 2, a seguito della quale,
con prot. n. 10264 del 26/11/2024 e stato sottoscritto il secondo atto di sottomissione,
che ha elevato I'importo complessivo del contratto d’appalto ad € 7.922.368,22 di cui €
837.896,90 per oneri per la sicurezza, senza modificarne la durata;

nel contempo, I'Agenzia del Demanio; in ragione dei suoi compiti legati alla
valorizzazione oltre che alla gestione degli immobili di proprieta dello Stato, si e resa
disponibile a realizzare le opere di restauro del giardino storico denominato “Giardino
Segreto”, ubicato nella corte interna del predetto ex Palazzo Ducale di Pesaro, sede
della Prefettura di Pesaro e Urbino, il quale necessita di opere di manutenzione del
verde, tra cui la piantumazione di nuove essenze al fine di ripristinarne l'originaria
configurazione, l'installazione di un impianto di irrigazione e di illuminazione che ne
valorizzi anche la fruibilita notturna;

con determina di affidamento prot. 6672 del 20/07/2023, la Direzione Regionale Marche
dellAgenzia del Demanio ha affidato alloperatore economico costituito dal RTP Arch.
Roberta Martufi (mandataria) e dai mandanti ing. Francesco Ambrogiani (mandante)
geom. Omar Spadoni e arch. Marzia Zappone, i servizi tecnici di progettazione dei lavori
di risanamento, riqualificazione, restauro e valorizzazione di porzione del compendio di
proprieta demaniale denominato Palazzo Ducale di Pesaro — Giardino storico
denominato “Giardino Segreto”, ubicato nella corte interna del Palazzo Ducale di Pesaro,
sede della Prefettura di Pesaro e Urbino — Progressivo DSA PSDO0001 per l'importo
complessivo di € 18.000,00, al netto dell'IVA;

il Responsabile Unico del Procedimento per la realizzazione delle opere di cui sopra
veniva individuato nella persona dellArch. Mario Russo, giusta determina prot.
2023/3355/DRM del 13/04/2023;

acquisita con prot. 10076 del 13/11/2023 l'autorizzazione all’esecuzione dell’intervento
di restauro manutentivo e rifunzionalizzazione del Giardino Segreto ai sensi dell'art. 21,
commi 4 e 5 del D.Lgs. 42/2004 da parte della Soprintendenza archeologia, belle arti e
paesaggio per le province di Ancona e Pesaro e Urbino, con determina prot. n.
2023/11043/DRM del 19/12/2023 questa Direzione Regionale ha quindi approvato, ai



sensi dell’'art. 27 del D.Lgs. 50/2016, il progetto preliminare di restauro (comprensivo di
elaborati) presentato dall’'operatore economico costituito dal RTP Arch. Roberta Martufi
(mandataria), gia verificato e validato dal RUP con nota prot. n. 10530 in data
01/12/2023;

ai fini del raggiungimento degli obiettivi posti e del diverso quadro economico ed
esigenziale creatosi a seguito delle prescrizioni ricevute da Prefettura, Soprintendenza
e Vigili del Fuoco, si e reso necessario, con determina 2024/1/DRM-REG.ATTI del
03/01/2024, procedere all’affidamento della progettazione esecutiva dell'intervento da
effettuarsi sul compendio immobiliare denominato “Giardino Segreto” allo stesso
Raggruppamento temporaneo di professionisti (R.T.P.) formato dai professionisti Arch.
Roberta Martufi (mandataria) e dai mandanti ing. Francesco Ambrogiani (mandante)
geom. Omar Spadoni, arch. Marzia Zappone, che ha gia provveduto alla redazione del
progetto preliminare relativo all’intervento in oggetto ed ha pertanto sviluppato particolari
conoscenze tecniche in merito al bene di che trattasi;

tale affidamento e stato formalizzato con contratto prot. 2024/39/DRM-REG.CONTR del
31/01/2024 stipulato in modalita elettronica mediante scrittura privata, ai sensi dell’art.
50, comma 1 lett. b) del D.Lgs. 36/2023 per I'importo complessivo di € 51.750,00, oltre
IVA e oneri professionali e previdenziali di cui:

o € 19.375,23, oltre iva e oneri previdenziali, per la FASE A dei servizi c.d.
“principali” (redazione progetto esecutivo completo dei pareri necessario alla
sua validazione e cantierizzazione);

o € 32.374,77, oltre iva e oneri previdenziali, per la FASE B dei servizi c.d.
“opzionali” (direzione lavori e CSP/CSE).

di seguito, con determina prot. 2024/9966/DRM del 18/11/2024, questa Stazione
Appaltante ha approvato, ai sensi dell’art 38 D.Igs. 36/2023, il progetto esecutivo per i
lavori di risanamento, riqualificazione, restauro e valorizzazione di porzione del
compendio di proprieta demaniale denominato Palazzo Ducale di Pesaro — Giardino
storico denominato “Giardino Segreto;

TENUTO CONTO CHE

questa Stazione Appaltante ha gia dato avvio all’esecuzione dei lavori relativi
all'intervento di restauro, ristrutturazione, consolidamento e adeguamento impiantistico
e normativo dell'immobile denominato “Fabbricati annessi ex Palazzo Ducale di Pesaro”
ubicato in Piazza del Popolo (ID Bene: PSB0020), da destinare all’uso governativo da
parte di Enti Pubblici (Ragioneria dello Stato, Commissione Tributaria e Ispettorato
Nazionale del Lavoro) al fine del perseguimento della razionalizzazione degli spazi ex
art. 3, c. 9 del D.Igs. 95/2012, nella cui immediate adiacenze € ubicato il citato “Giardino
Segreto”;

il cantiere oggetto dei lavori di restauro del “Giardino Segreto”, ubicato nella corte
interna del Palazzo Ducale di Pesaro, sede della Prefettura di Pesaro e Urbino, si porra
in una posizione critica tale da generare possibili interferenze con il cantiere gia avviato
presso il medesimo compendio immobiliare;

per ragioni di logistica e di accessibilita dell’area oggetto di intervento, di sicurezza oltre
che di ottimizzazione e semplificazione della realizzazione tecnica delle opere, questa



Stazione Appaltante ha ritenuto dunque opportuno che i due interventi ubicati presso
'ex Palazzo Ducale di Pesaro fossero gestiti in maniera unitaria, al fine di limitare le
suddette interferenze e consentire una piu efficiente gestione dei cantieri;

in tale ottica, questa Stazione Appaltante ha provveduto, con provvedimento prot.
2028/587/DRM-REG.ATTI del 09/12/2024, a revocare l'incarico di RUP conferito
allArch. Mario Russo per i lavori di risanamento, riqualificazione, restauro e
valorizzazione del “Giardino Segreto”, ubicato nella corte interna dell’ex Palazzo Ducale
di Pesaro, non direttamente accessibile dall’esterno se non attraverso il Cortile della
Caccia, gia oggetto dellintervento in corso di esecuzione, e contestualmente a
nominare l'Ing. Tiziano Pelonara, gia RUP dei lavori in itinere presso il medesimo
compendio immobiliare, porzione “annessi ex Palazzo Ducale;

RILEVATO CHE

nel corso dell’esecuzione dei lavori, si € manifestata I'esigenza di procedere alla
realizzazione di opere supplementari di sistemazione esterna, consistenti nel restauro
e rifunzionalizzazione della corte interna dell’ex Palazzo Ducale di Pesaro, denominato
“Giardino Segreto”, situato in adiacenza al “Cortile della Caccia”, gia oggetto del
presente intervento e dal quale & accessibile, attraverso la “Loggia del Genga” e , nello
specifico, nello svolgomento delle seguenti attivita:

— realizzazione di marciapiede con mattoni posti di coltello nell’area
prospiciente la Loggia del Genga e in quella di pertinenza del Prefetto;

— realizzazione di percorsi in ghiaietto chiaro;

— realizzazione di pergolato per supporto di rampicanti;

— pulizia e trattamento del fondo della fontana con cromie analoghe alla pietra
in cui e realizzata;

— delimitazione di parterres con bosso comune (Buxus sempervirens);

— formazione di tappeto erboso in zolle;

— posa a dimora di rampicanti per pergolato, fioriture stagionali ed agrumi in
vaso;

— realizzazione di impianto di illuminazione ed impianto di irrigazione:

a fronte del mutato quadro esigenziale, D.L. ha trasmesso, con nota prot.
2025/5430/DRM- REG. ATTI del 07/07/2025, perizia suppletiva di variante nr. 3, per
un importo aggiuntivo, quantificato come da computo metrico-estimativo anch’esso
allegato, pari ad € 429.636,88 di cui € 2.996,45 per oneri della sicurezza non soggetti
al ribasso, al netto del ribasso di gara (5,49%), che corrisponde al 5,83% del totale
dell’appalto, elevando I'importo complessivo del contratto d’appalto ad € 8.322.837,22
di cui € 840.662,84 per oneri per la sicurezza, oltre IVA, senza modificare la durata
contrattuale del contratto principale;

il RUP, nella medesima nota, ha proceduto all’accertamento delle condizioni e dei
presupposti che, a norma dell’art. 106 comma 1 lett. b) e comma 12 del D. Igs. 50/2016
e smi consentivano di disporre varianti in corso d’opera, redigendo apposita relazione
con giudizio di ammissibilita in calce alla proposta del D.L.- che si richiama
integralmente ed é parte integrante e sostanziale del presente atto - composta dai
seguenti elaborati:
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A3. Relazione illuminotecnica
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A12. Quadro tecnico economico.

Al3.

Relazione CAM

A14. Capitolato speciale d’Appalto

le predette modifiche rientrano nell’ipotesi di cui all’art. 106 comma 1 lett. b) del D.Lgs
50/2016 e dell’ art. 8 DM 49/2018, trattandosi di modifica per prestazioni supplementari
da parte del contraente originario che si sono rese necessarie € non erano incluse
nell'appalto iniziale, rispetto alle quali & inevitabile che il cambiamento del contraente
produrrebbe entrambi i seguenti effetti:

risulterebbe impraticabile per motivi tecnici dovuti alle circostanze di fatto
consistenti nelle sopra richiamate ragioni di logistica e di accessibilita dell’area
oggetto di intervento, di sicurezza oltre che di ottimizzazione e semplificazione
della realizzazione tecnica delle opere;

comporterebbe per I'amministrazione aggiudicatrice notevoli disguidi derivanti
dalle possibili interferenze con il cantiere gia avviato presso il medesimo
compendio immobiliare oltre che un eccessivo incremento dei tempi derivanti dalla



predisposizione di una nuova procedura gara finalizzata ad individuare un nuovo
operatore a cui affidare le predette attivita;

CONSIDERATO CHE:

e come da premesse, € necessario procedere allimmediata esecuzione delle opere
supplementari in oggetto ai sensi dell’art. 106 comma 1 lett. b del D.Lgs. 50/2016, anche
ai fini della tutela del bene monumentale;

e le lavorazioni aggiuntive non modificano la sostanza del progetto e dell’appalto, ne
alterano l'individuazione delle categorie dell’affidamento in essere;

- per la stima delle opere supplementari si € fatto riferimento allo specifico computo
metrico redatto in fase di progettazione esecutiva dell'intervento, incrementato del 30%
per tener conto delle difficolta operative connesse all’accessibilita dell’area, alla
movimentazione dei materiali di scavo e rinterro che deve necessariamente essere
effettuata a mano, vista anche la presenza dell'ulteriore cantiere per il restauro della
Loggia del Genga, per un importo totale di € 429.636,88 di cui € 2.996,45 per oneri
della sicurezza non soggetti al ribasso, al netto del ribasso di gara (5,49%), che
corrisponde al 5,83% del totale dell’appalto, elevando I'importo complessivo del
contratto d’appalto ad € 8.322.837,22 di cui € 840.662,84 per oneri per la sicurezza,
oltre IVA, senza modificare la durata contrattuale del contratto principale;

e sullasomma economica determinata e stato applicato il ribasso unico percentuale offerto
dall'appaltatore in sede di offerta economica, fatti salvi gli oneri della sicurezza che non
sono soggetti al ribasso.

e il valore della modifica contrattuale in questione rientra nei limiti del quinto dell'importo
originario del contratto ed & quindi possibile imporre all’aggiudicatario, 'esecuzione alle
stesse condizioni previste nel contratto originario ai sensi e per gli effetti del’106 comma
12 del D.lgs 50/2016;

il quadro economico dei lavori in variante é riepilogato nella seguente tabella:

Comune di Pesaro — Lavori di restauro, ristrutturazione, consolidamento e adeguamento
impiantistico e normativo dell’immobile denominato “Fabbricati annessi ex palazzo
Ducale di Pesaro” ubicato in Piazza del Popolo, da destinare all’uso governativo da parte
di Enti Pubblici al fine del perseguimento della razionalizzazione degli spazi ex art. 3,c. 9
del D.Lgs. 95/2012 - Restauro e rifunzionalizzazione della corte interna dell’ex Palazzo
Ducale di Pesaro, denominata “Giardino Segreto”

QUADRO ECONOMICO GENERALE OPERE SUPPLEMENTARI - CAP. 7753

A LAVORI




Al Importo dei lavori
Al.1l Importo dei lavori da progetto esecutivo | 349.553,88 | €
Al.2 Incremento per difficolta operative (30%) | 104.866,16 | €
Al3 Costo demolizione edifici esistenti 0,00 €
Al4 Altri costi 0,00 €
IMPORTO LAVORI | € 454.420,04
A2 Costo della sicurezza
A2.1 Oneri per la sicurezza aggiuntivi 2.996,45 €
A2.2 Altri costi 0,00
ONERI DELLA SICUREZZA non soggetti aribasso (A2) | € 2.996,45
IMPORTO LAVORI A BASE D'ASTA soggetti aribasso (Al) | € 451.423,59
RIBASSO D'ASTA (5,49%) (A3) | € 24.783,16
TOTALE A (Lavori) | € 429.636,89
B SOMME A DISPOSIZIONE DELL' AMMINISTRAZIONE
B1 Indagini preliminari e spese tecniche varie da esternalizzare
B1.1 Verifiche e Validazione Progetto 0,00 | €
B12 Assistente al RUP 0,00 | €
B1.3 Eventuali commissioni giudicatrici 0,00 | €
B1.4 Commissioni di gara per Concorso di progettazione 0,00 | €
B15 Collegio consultivo tecnico (art. 6 c. 7 legge 120/2020) 0,00
B1.6 Rilievi, indagini, relazione geologica, relazione archeologica ecc... 1.900,00 | €
Subtotale B1 1.900,00
B2 Spese tecniche da esternalizzare
B21 Progetto di fattibilita tecnico-economica 4.726,25 | €
B22 Progettazione definitiva 0,00 | €
B 23 Prog.esecutiva e Coordinatore per la sicurezza in fase di progettazione 19.375,23 | €
B 2.4 Dir. Lavori, Dir. Operativi, Isp. Cantiere e Coord. Sicurezza in esecuzione 20.177,80 | €
B.2.5 Collaudi 0,00 | €
B 2.6 Aggiornamenti catastali 0,00 | €
B27 Attestazione energetica 0,00 | €
528 Certificazione secondo protocolli di sostenibilita energetica e ellmbientale 000| €
(Leed, CasaClima ecc...)
B29 Direttore Operativo Geologo 0,00 | €
Subtotale B2 | € 44.279,28
B3 Spese varie sui lavori
B34 Imprevisti ed eventuali lavori in economia esclus)i gﬂggg{a/l;%i?);tkﬁa(;i(l)%}s 506 diA € 21.481.84
B3.2 Accordi Bonari (art. 205 D.lgs. 50/2016) (max. 15%) | 0% di A € 0,00
B33 Accantonamento per modifiche alle opere da esﬁglsj.irSeo(/azrct).l(lst))? rr?alx Iitg 0/53 %/g) di A € 0,00
Subtotale B3 | € 21.481,84
B4 Spese varie
B4.1 Spese per pubblicita 0,00 | €




B4.2 Spese per la realizzazione di opere artistiche (max 2%) %k? diALl | € 0,00
B43 Spese accertamenti di laboratorio e verifiche tecniche obbligatorie (art. 111 000! €
) c.1-bis D.Igs. 50/2016) '
B4.4 Oneri per conferimento in discarica 0,00 | €
Subtotale B4 | € 0,00
di
. . . A+B1.1
Fondo incentivante (art. 113 D.Lgs.50/2016 e Regolamento Agenzia 1,6
B5 ) +B1l.2+ | € 7.270,72
Demanio 21/02/2017) %
B1.6+B
2
di
- . . A+B1.1
Fondo per l'innovazione (art. 113 D.Lgs.50/2016 e Regolamento Agenzia 0,4
B 6 " +B1.2+ | € 1.817,68
Demanio 21/02/2017) %
B1.6+B
2
B7 Allacciamenti ai pubblici servizi € 0,00
B8 Oneri per altre amministrazioni ed ANAC € 0,00
B9 Spese di carattere strumentale (art. 23 c.11-bis el1-ter D.lgs. 50/2016) 0520 di A € 0,00
. Polizze rischi professionali personale interno per progettazione (art. 24 c. 4 € 0.00
D.lgs. 50/2016) ’
131 Acquisizione di aree e/o immobili € 0,00
132 Rimborso costi dell'’Agenzia del Demanio (quando previsto dalla Convenzione) € 0,00
183 I.V.A ed eventuali altre imposte
51 CNPAIA| 4% |B1+B2| € 1.847,17
s IV.A suilavori | 10% | diA | €|  42.963,69
133 I.V.A. spese varie sui lavori | 10% | diB3 | € 2.148,18
B . N B1+B2+
13.4 I.V.A. su spese tecniche, commissioni ecc. | 22% B13.1 € 10.565,82
15’_5 I.V.A. su spese varie | 22% | diB4 | € 0,00
Subtotale B13 | € 57.524,86
TOTALE B (Somme a disposizione dell’Amministrazione) | € 134.274,39
IMPORTO TOTALE Q.E. (A+B) | € 563.911,28

Incidenza somme a disposizione su QE 18%

Preso atto delle premesse specificate in narrativa, che si intendono integralmente
richiamate, costituendo parte integrante e sostanziale del dispositivo,

DETERMINA

di approvare la relazione tecnica di variante suppletiva dei lavori prot.
2025/5430/DRM- REG. ATTI del 07/07/2025 con relativi allegati nell’ambito dei lavori
di cui al contratto d’appalto prot. n. 10527 del 16/12/2022, che é parte integrante e
sostanziale della presente determinazione seppur non materialmente allegata,

di dare atto che il corrispettivo per I'importo aggiuntivo per le prestazioni suppletive
e di € 429.636,88 di cui € 2.996,45 per oneri della sicurezza, che corrisponde al
5,83% del totale dell’appalto, elevando I'importo complessivo del contratto d’appalto



ad € 8.352.005,10 di cui € 840.893,35 per oneri per la sicurezza, oltre IVA, senza
modificare la durata contrattuale del contratto principale;

3. che I'atto verra sottoscritto secondo lo schema di atto di sottomissione, mediante
scrittura privata in modalita elettronica;

4. di dare atto che la spesa trova copertura nello stanziamento di complessivi €
563.911,28 a disposizione della Stazione Appaltante a valere sul cap. 7753 del Piano
Generale 201900.

di dare mandato al RUP di predisporre tutti i necessari e conseguenti adempimenti.
6. di procedere con gli adempimenti di cui al D.Igs. 33/2013.

Il Responsabile Regionale

Dott. Pierpaolo Russo
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