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− L’Agenzia del Demanio, nell’ambito della missione istituzionale e in linea con l’Atto di indirizzo per il conseguimento degli obiettivi 

di politica fiscale per gli anni 2024-2026, ha il compito di curare e generare valore attraverso il patrimonio immobiliare pubblico di 

propria competenza, applicando modelli sostenibili e innovativi che attraggano gli investimenti privati e facilitino soluzioni per la 

modernizzazione dei servizi resi alle Pubbliche Amministrazioni Centrali (PAC) e ai cittadini. Nell’ottica della valorizzazione degli 

immobili pubblici e di rigenerazione dei territori, all’Agenzia si richiedono progetti innovativi con azioni mirate, puntuali e a rete, 

finalizzati anche alla valorizzazione sociale e ambientale degli immobili in gestione, che favoriscano la rigenerazione dei territori e 

una pronta risposta anche al fabbisogno di infrastrutture per uso sociale;

− Tra gli obiettivi dell’Agenzia vi è anche  la promozione di iniziative innovative di valorizzazione di immobili pubblici di proprietà dello 

Stato dismessi, da affidare a privati ed enti del terzo settore per attività di tipo turistico, civico, culturale, sociale, di tutela 

ambientale, scoperta del territorio e mobilità sostenibile, eventi, favorendo la fruibilità collettiva, l’inclusività e l’accessibilità per tutti 

gli individui con particolari bisogni, (anziani, famiglie, bambini, diversamente abili, ecc.) in coerenza con gli strumenti di tutela e di 

governo del territorio vigenti.

− Il recupero del patrimonio di pregio, di proprietà dello Stato e di altri Enti Pubblici, è inteso in una logica di partenariato pubblico-

privato, ed ha la possibilità di essere letto come significativa leva di sviluppo e rilancio dei territori e rappresenta un’importante 

opportunità per promuovere l’avvio di processi di innovazione sociale e culturale e nuovi modelli di gestione di spazi innovativi da 

dedicare a iniziative che coinvolgano attivamente i cittadini, le imprese e le istituzioni, trovando nuove soluzioni e nuove aree di 

investimento anche secondo un sistema a rete.

Premessa
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A tal fine si è scelto di procedere all’affidamento in:

▪ concessione/locazione di valorizzazione (max 50 anni) ex art. 3-bis D.L. n. 351/2001, conv. in L. n. 410/2001 a privati che siano 

in grado di sostenere importanti costi di investimento per il recupero degli immobili;
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L’INFORMATION MEMORANDUM fornisce un quadro informativo una panoramica generale del contesto territoriale e normativo di 

riferimento, nonché sull’immobile, utili all’elaborazione della proposta di valorizzazione da presentare per la partecipazione alla gara per 

l’affidamento in concessione/locazione, secondo quanto di seguito descritto, con particolare riferimento alle nuove funzioni e alle modalità di 

intervento ammesse, sempre nel rispetto degli strumenti di tutela storico-artistica e ambientale e di pianificazione urbana e territoriale 

vigenti, fornisce inoltre le indicazioni circa gli strumenti di supporto economico finanziario che possono essere messi a disposizione da parte 

di soggetti titolari di risorse attivabili dai concessionari, nonché partner dell’iniziativa.



INFORMATION MEMORANDUM – PAD0003 Torre Conche o Pietra della Nave– Pollina (PA) REGIONE SICILIA

1.1 Filosofia del progetto

Recupero e riuso del patrimonio pubblico di pregio 

Scopo principale del percorso di valorizzazione è recuperare i beni pubblici di proprietà dello stato e di altri enti e renderli fruibili alla 

cittadinanza, avviarli a rigenerazione contribuendo ad attivare lo sviluppo economico e sociale dei territori. In una logica di partenariato 

pubblico-privato, la valorizzazione può essere letta come significativa leva di sviluppo e rilancio dei territori e rappresenta un’importante 

opportunità per promuovere l’avvio di processi di innovazione sociale e culturale e nuovi modelli di gestione di spazi innovativi da dedicare 

ad iniziative che coinvolgano attivamente i cittadini, le imprese e le istituzioni, trovando nuove soluzioni e aree di investimento anche in un 

sistema a rete. 

Cultura, ambiente ed eco-sostenibilità

Attraverso un turismo responsabile, sostenibile e di qualità, possono essere sviluppate diverse attività a sostegno della conoscenza e della 

salvaguardia ambientale. In aree di particolare interesse naturalistico, è possibile immaginare azioni per la tutela dell’ecosistema, la 

scoperta del territorio e lo sport nella natura.

Tutela

I beni interessati al progetto sono caratterizzati dal grande pregio storico-artistico, paesaggistico, ambientale e dal valore identitario. Per lo 

più si tratta di  beni vincolati ai sensi del D.Lgs. n. 42/2004, pertanto la totalità delle opere è per legge soggetta al parere delle 

Amministrazioni competenti in materia di tutela dei beni culturali e agli indirizzi emessi. L’intervento di valorizzazione dovrà garantire la 

massima tutela e salvaguardia del valore culturale ed identitario del bene e del contesto naturale, nonché l’unitarietà della fabbrica e dei 

suoi elementi costitutivi. 

Partecipazione e apertura a diversi soggetti 

Attraverso diverse forme di partecipazione (incontri pubblici, giornate di apertura dei beni, etc.) si garantisce la massima divulgazione e 

condivisione del progetto con il pubblico. 

1. Principi 
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1.2 Elementi qualitativi di valutazione della proposta

A partire dai principi generali sono stati definiti gli elementi qualitativi di valutazione dell’offerta a cui verrà attribuito un punteggio:

Ipotesi di Recupero e Riuso

Descrizione dell’ipotesi di recupero e riuso che il proponente intende sviluppare per la valorizzazione del bene. La proposta dovrà essere in linea 

con i principi di conservazione e valorizzazione del patrimonio pubblico, e con il contesto di riferimento. La scelta delle nuove funzioni e delle 

modalità di intervento previste, dovrà rispettare natura del bene, della presenza o meno di un vincolo e del grado di vincolo ai fini della tutela del 

carattere storico, artistico, archeologico, paesaggistico identitario e dell’autenticità del bene, nonché al fine di garantire l’integrazione con il sistema 

territoriale, ambientale, e con la storia, la cultura, l’identità locale e il tessuto socio-economico, favorendo l’accessibilità alla struttura anche 

attraverso l’abbattimento delle barriere architettoniche.

Ritorno per il Territorio

Descrizione delle attività che il proponente intende sviluppare per la valorizzazione del bene. La proposta sarà valutata in termini di beneficio 

economico e sociale per il territorio coinvolto, ma anche di contributo allo sviluppo di nuove attività in risposta alle esigenze emergenti, turistiche, 

culturali, sociali, eventi, iniziative connesse alla tutela dell’ambiente, alla promozione del territorio e alla mobilità dolce, ed altre nuove funzioni in 

coerenza con quanto previsto dagli strumenti di tutela e di governo del territorio attraverso una progettualità che favorisca l’inclusività, l’apertura 

dell’immobile alla comunità locale, lo sviluppo dell’attrattività del territorio e dell’occupazione, secondo modalità rispettose dell’ambiente e del 

contesto circostante. Il punteggio sarà inoltre attribuito con riferimento ai seguenti aspetti: Innovatività dei servizi/prodotti offerti, fruibilità pubblica; 

networking; sviluppo locale.

Sostenibilità Ambientale ed Efficienza Energetica

Descrizione degli elementi caratterizzanti la proposta secondo i principi di sostenibilità ambientale e di efficienza energetica, nonché delle 

specifiche azioni "green friendly" che il proponente intende mettere in campo in termini di valorizzazione e salvaguardia dell’ambiente e di 

miglioramento della performance energetica del bene, con riferimento alle “Linee di indirizzo per il miglioramento dell’efficienza energetica nel 

patrimonio culturale” (DDG Rep. 701 del 20 agosto 2013) nel caso di beni vincolati. Il punteggio sarà inoltre attribuito in relazione ai seguenti 

aspetti: materiali bio-eco compatibili, tecniche e dispostivi bioclimatici; gestione sostenibile del cantiere; soluzioni a favore della mobilità dolce; 

miglioramento delle prestazioni energetiche dell’immobile e utilizzo di dispositivi a basso consumo.
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1.3 Nuove funzioni

In funzione del territorio e della storia dell’immobile,, secondo modalità di intervento e dei nuovi usi ammessi dagli strumenti di tutela e di 

pianificazione vigenti, potranno essere sviluppate:

• ATTIVITÀ DI TIPO turistico, civico, culturale, sociale, di tutela ambientale, scoperta del territorio e mobilità sostenibile, eventi, favorendo 

la fruibilità collettiva, l’inclusività e l’accessibilità per tutti gli individui con particolari bisogni, (anziani, famiglie, bambini, diversamente abili, 

ecc.) i.

• ATTIVITA’ IN GRADO di innescare processi di sviluppo e rilancio dei territori e rappresenta un’importante opportunità per promuovere 

l’avvio di processi di innovazione sociale e culturale e nuovi modelli di gestione di spazi innovativi da dedicare a iniziative che 

coinvolgano attivamente i cittadini, le imprese e le istituzioni, trovando nuove soluzioni e nuove aree di.

• ATTIVITA’ CHE GARANTISCANO l’apertura al pubblico e la fruibilità del bene da parte della collettività, la tutela e valorizzazione del 

bene e la valorizzazione del contesto socio culturale e paesaggistico ambientale di riferimento, favorendo la fruibilità collettiva, l’inclusività 

e l’accessibilità per tutti gli individui con particolari bisogni, (anziani, famiglie, bambini, diversamente abili, ecc.) 

• ATTIVITA’ COERENTI con gli strumenti di tutela e di governo del territorio vigenti.

9
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Minimo intervento, compatibilità, reversibilità ed eco-sostenibilità 

L’idea di progetto punterà l’attenzione sui seguenti aspetti: tutela del valore culturale ed identitario dell’immobile, unitarietà della 

fabbrica e dei suoi elementi costitutivi; conservazione delle superfici, delle strutture in genere o delle singole unità edilizie, nel 

rispetto dell’organicità del complesso; salvaguardia del contesto naturale in cui il bene è inserito. 

Andranno considerati i principi di minimo intervento, compatibilità, reversibilità ed eco-sostenibilità, anche in vista 

dell’efficientamento, delle caratteristiche prestazionali e dell’adeguamento di accessibilità e visitabilità dell’edificio, secondo la 

normativa vigente.

L’approccio progettuale, anche in considerazione delle valenze storico-architettoniche intrinseche dell’immobile, mirerà a 

garantire la conservazione dell’impianto originario: non saranno previste la realizzazione di nuove volumetrie, né l’alterazione dei 

prospetti, valutando eventualmente, ove possibile, l’introduzione in aggiunta all’esistente di sole strutture leggere, removibili in materiali 

compatibili; tutti gli interventi che si intenderà intraprendere saranno comunque in linea e realizzati secondo quanto espressamente indicato 

e prescritto nelle norme di pianificazione territoriale e/o nei documenti di vincolo/tutela.

 Nella scelta delle tecniche d'intervento – tradizionali e innovative – andrà comunque privilegiata la meno invasiva, la più reversibile e 

maggiormente compatibile con i valori storici paesaggistici e ambientali, tenendo conto dei requisiti di sicurezza, durabilità e compatibilità.

Quando possibile, sarà utile optare per interventi che possano essere rimossi e sostituiti con eventuali misure alternative, ritenute più 

opportune, alla luce di nuove conoscenze acquisite in materia di innovazione tecnologica. Qualora non ci sia modo di condurre interventi 

totalmente removibili, sarà preferibile lasciare la possibilità di loro rinnovamenti ed integrazioni, si precisa sempre che, tutti gli interventi che 

si intenderà intraprendere saranno comunque realizzati in linea secondo quanto espressamente indicato e prescritto nelle norme di 

pianificazione territoriale e/o nei documenti di vincolo/tutela.

Sarà di rilevante attenzione la valutazione delle caratteristiche dei materiali utilizzabili nel restauro (ed in particolare i nuovi materiali), anche 

in relazione ai loro comportamenti nel tempo.

Gli interventi saranno il risultato di un progetto integrato e sostenibile, rispettoso della concezione e delle tecniche originarie, nonché delle 

azioni significative stratificatesi nel corso della storia, di cui andrà garantita la conservazione.

10
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Interventi sulle superfici e sulle strutture

Gli interventi di conservazione delle superfici esterne ed interne saranno volti principalmente alla massima permanenza della materia in 

opera. Al fine di garantire l’opportuno standard qualitativo, l’ipotesi progettuale dovrà tener conto dei necessari approfondimenti diagnostici, 

oltre che della letteratura tecnica, verificando la congruenza con eventuali interventi già condotti su superfici architettoniche analoghe, 

nell’ottica di individuare specifici trattamenti di pulitura, consolidamento, protezione e incollaggio da esplicitare nelle successive fasi di 

progetto obbligatorie per l’avvio dei lavori (livello definitivo ed esecutivo).

Sarà opportuno che gli interventi sulle strutture (fondazioni, orizzontamenti e strutture verticali) considerino le peculiarità dell’edificio storico 

(caratteristiche fisiche, costruttive, comportamento strutturale, stato fessurativo, deformativo e di conservazione) e garantiscano il minimo 

impatto, nonché il monitoraggio in progress, assicurando la compatibilità tra i materiali già in opera e quelli impiegati nell’intervento di 

restauro (da esplicitarsi nelle successive fasi di progetto – definitivo ed esecutivo).

Nell’ambito delle possibilità d’intervento, l’eventuale rimozione delle superfetazioni e degli elementi incongrui, richiederà un’attenta 

valutazione, non solo dei caratteri edilizi ed architettonici degli elementi di volta in volta analizzati, ma anche del loro grado di 

“storicizzazione” nel contesto della “fabbrica” in cui sono stati inseriti.

Soluzioni distributive e impiantistiche

Le soluzioni distributive contempleranno: la conservazione e la massima rispondenza all’impianto originario dell’edificio ed alle sue 

caratteristiche di rilievo; ove possibile il miglioramento della percorribilità esterna ed interna con riferimento agli spazi connettivi ed ai 

collegamenti verticali, secondo il parere vincolante emesso dagli Enti competenti in materia di tutela, eventualmente anche in deroga alla 

normativa di carattere generale sull’adattamento e il riuso degli edifici per funzioni pubbliche e/o aperte al pubblico.

Le soluzioni impiantistiche in generale contempleranno: la minima invasività rispetto alle strutture orizzontali e verticali ed il relativo 

adeguamento alla normativa vigente di carattere nazionale, anche in materia di tutela dei beni culturali e paesaggistici e salvaguardia 

ambientale e naturale.

11
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2. Inquadramento territoriale

La Sicilia è l’isola più grande del Mar Mediterraneo e vanta ben 

1500 km di coste. Sul territorio essenzialmente montuoso e 

collinare domina il vulcano Etna (3323 m). 

La bellezza del territorio si fonde con la bellezza artistica dei resti di 

un passato storico assai florido. Diversi sono i ritrovamenti 

archeologici presenti sull’isola che evidenziano tracce della 

colonizzazione greca: i reperti custoditi nei musei di Siracusa, 

Palermo, Agrigento e Gela, e i complessi archeologici di Agrigento, 

Valle dei Templi, Siracusa (il Teatro), Selinunte e Palazzolo 

Acreide. Testimonianze della presenza romana in Sicilia sono 

presenti a Siracusa, Taormina, Tindari e Solunto. Le campagne 

siciliane mostrano evidenti segni dell'eredità romana, tangibili in 

piccoli centri e splendide ville, tra cui la Villa Romana del Casale a 

Piazza Armerina (Enna), patrimonio mondiale dell'UNESCO, che 

presenta mosaici pavimentali unici al mondo. 

Parchi regionali e aree naturali protette ed un patrimonio 

idrotermale, rinomato già ai tempi della Magna Grecia arricchiscono 

questo territorio, ma Sicilia vuol dire anche tradizione, folklore, 

teatro ed eventi culturali tutto l’anno.

La Regione Siciliana

L’area comunale di Pollina si colloca lungo la costa tirrenica della Città metropolitana di Palermo, nel versante settentrionale del sistema madonita. Il 

territorio alterna dorsali collinari che degradano verso il mare e piane litoranee occupate in gran parte dalla frazione costiera di Finale, oggi principale 

polo insediativo e turistico. A est scorre la fiumara di Pollina, a ovest il corso dell’Imera settentrionale; l’accessibilità è garantita dalla Strada statale 113 

“Settentrionale Sicula” e dallo svincolo autostradale A20 (Pollina–Castelbuono), che connettono rapidamente il comune ai centri maggiori e alla rete 

ferroviaria tirrenica. L’inquadramento paesaggistico è quello del Parco delle Madonie, con un mosaico di macchia mediterranea, affioramenti rocciosi e 

spiagge ciottolose che conferiscono all’insieme un’elevata qualità ambientale e scenica.In questo contesto si inserisce la Torre Conche (detta anche 

Pietra della Nave), posta su un pianoro roccioso che domina la baia omonima, poco a ovest del promontorio di Capo Rais Gerbi e a breve distanza dalla 

S.S. 113. 

2.1 Contesto geografico
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2.2 Sistema infrastrutturale e logistico
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Pollina è un territorio di cerniera tra il Tirreno e il sistema montuoso delle Madonie. Il comune unisce il borgo collinare, compatto e medievale 

nell’impianto, alla frazione costiera di Finale, affacciata su spiagge e piccole cale. Questa doppia “anima” – montana e marina – spiega la ricchezza del 

suo patrimonio: da un lato i belvedere e i vicoli in pietra del centro storico, dall’altro le falesie e le baie che punteggiano la costa, tra cui Torre Conca e 

Capo Rais Gerbi.Il patrimonio storico-culturale si legge nei segni minuti dell’abitato e nei presìdi più monumentali. Nel borgo emergono le architetture 

religiose e civili, i filamenti di case addossate lungo crinali ventosi, e – come elemento identitario contemporaneo – il teatro all’aperto in “pietra rosa”, 

che reinterpreta materiali e paesaggio in chiave culturale e scenografica. Lungo la riva, la memoria è affidata al sistema delle torri costiere: tra queste la 

Torre Conche (o “Pietra della Nave”), costruita tra la fine del Cinquecento e i primi del Seicento, tipologicamente quadrangolare con base scarpata e 

coronamento a beccatelli. La sua collocazione su un pianoro dominante la baia chiarisce la funzione di avvistamento e di segnalazione, in collegamento 

visivo con le altre torri tirreniche. Oggi la torre è un rudere di forte valore testimoniale, cardine per una narrazione della difesa costiera e delle rotte 

mediterranee.Il patrimonio naturalistico è quello, straordinario, del versante nord delle Madonie che degrada verso il mare. Sopra, boschi di leccio, 

querceti e frassinaie; lungo la costa, tratti di macchia mediterranea, scogliere e spiagge di ciottoli e sabbia scura. La baia di Torre Conca offre un 

quadro quasi intatto: acque limpide, versanti rocciosi, fondali che ospitano praterie di posidonia. I corridoi ecologici dei corsi d’acqua – dalla fiumara di 

Pollina all’Imera settentrionale – completano un mosaico di habitat di pregio per rapaci, avifauna costiera e specie tipiche degli ambienti rupestri.Un 

tratto culturale distintivo è la manna ricavata dal frassino, pratica storica condivisa con i paesi madoniti vicini: paesaggio agricolo, saperi artigianali, 

filiera dolciaria e salutistica costituiscono un patrimonio immateriale che dà identità al territorio e alimenta forme di turismo esperienziale. A questo si 

sommano tradizioni marinare e prodotti della costa (pesce azzurro, conserve), che intrecciano entroterra e litorale.Il sistema dei beni – materiali e 

immateriali – compone una piattaforma di sviluppo fondata su paesaggio, storia e cultura. Le opportunità riguardano itinerari lenti (sentieri costieri e 

crinali madoniti), percorsi tematici sulle torri d’avvistamento e sulla manna, riuso compatibile dei presìdi storici e qualificazione degli accessi al mare. Le 

criticità riguardano la vulnerabilità dei manufatti esposti agli agenti marini, la pressione turistica in alcune stagioni e la necessità di messa in sicurezza 

dei ruderi.In questo quadro, la Torre Conche può diventare il fulcro di un racconto integrato “costa-Madonie”: un punto d’interpretazione del paesaggio 

storico-difensivo, una tappa di percorsi naturalistici e culturali, un elemento identitario da tutelare con interventi conservativi e con una fruizione 

controllata. Valorizzazione significa tenere insieme conservazione, sicurezza e accessibilità: restituire al bene la sua leggibilità senza snaturarne il 

contesto, e farne una porta d’ingresso – fisica e simbolica – al patrimonio storico-culturale e naturalistico di Pollina.

14

2.3 Attrattività turistico-culturale ed emergenze ambientali

Patrimonio storico-culturale e naturalistico
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•Patrimonio ambientale e rurale.
Il territorio di Pollina unisce la costa tirrenica, con baie, falesie e spiagge come Torre Conca e Capo Rais Gerbi, a un entroterra madonita ricco di macchia mediterranea, 
affioramenti rocciosi e belvederi naturali. I corridoi ecologici della fiumara di Pollina e dell’Imera settentrionale sostengono habitat di pregio e una notevole biodiversità 
marina (posidonia) e terrestre. La fitta rete di sentieri consente pratiche di fruizione lenta — passeggiate, trekking, nuoto, osservazione dell’avifauna — integrandosi con 
un paesaggio agrario tradizionale fatto di frassineti per la manna, oliveti, piccoli terrazzamenti e prati-pascoli. Ne derivano produzioni tipiche come manna, olio e miele, 
accanto alle risorse della pesca costiera.

•Patrimonio storico e culturale.

Il fronte costiero conserva il presidio tardo-cinquecentesco della Torre Conche (Pietra della Nave), parte del sistema di avvistamento tirrenico e oggi punto identitario del 
paesaggio. Il borgo collinare di Pollina mantiene un impianto medievale con case in pietra, vicoli e scorci sul mare, mentre il Teatro Pietra Rosa rappresenta una felice 
integrazione contemporanea fra architettura e paesaggio, sede di rassegne e iniziative culturali. Completano il quadro le tracce dell’edilizia rurale storica e delle antiche 
vie di crinale che collegavano costa ed entroterra.

•Patrimonio immateriale e tradizioni.

La coltura della manna, con il gesto rituale dell’“ntaccaluòru” e la successiva raccolta ed essiccazione, è un sapere diffuso che intreccia lavoro agricolo, artigianato e 
gastronomia, generando esperienze di visita e racconti identitari. Le feste patronali, la musica di comunità e i mestieri della pietra e del legno contribuiscono a una trama 
culturale viva, dove cucina di mare e di montagna si incontrano.

•Qualità della vita e benessere della comunità.

La dimensione è a misura d’uomo: paesaggi di alta qualità, clima mite e forte senso dei luoghi favoriscono una buona vivibilità quotidiana. L’accessibilità garantita dalla SS 
113, dallo svincolo A20 Pollina-Castelbuono e dalla linea ferroviaria costiera consente di coniugare residenza, lavoro e turismo. La varietà di attività all’aria aperta 
sostiene un’offerta orientata al turismo lento ed esperienziale; gli eventi culturali, in particolare al Teatro Pietra Rosa, rafforzano coesione sociale e attrattività, con ampi 
margini di destagionalizzazione attraverso itinerari natura-cultura e la valorizzazione dei presìdi storici.

15

Elementi di attrattività del territorio 
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3. Immobile

3.1 Localizzazione

LEGENDA

Torre Conche, Pollina (PA)

La località

Viabilità principale (SS)

Comuni principali

Viabilità Autostrada A 20

Localizzazione del bene

Il territorio e i collegamenti

Centro urbano di riferimento del bene

Altri comuni o frazioni

Viabilità ferroviaria

Confini provinciali

16

LEGENDA

Palermo e il territorio comunale e provinciale

Il Comune

- 2.800 abitanti.

La Provincia

- 82 comuni

- 1.276.525 abitanti.

PAD0003 _TORRE CONCHE O PIETRA DELLA NAVE
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3.2 Inquadramento tecnico-amministrativo

Scheda di sintesi

LOCALITA’: località Piano di Himera

COMUNE:Pollina (PA)

INDIRIZZO: SS 113 Settentrionale Sicula

COORDINATE GEORIFERITE:

38.02197 N,14.13938 E

STATO CONSERVATIVO: MEDIOCRE 

Sup. lorda         72 mq  

Sup. territoriale 124 mq 

DEMANIO STORICO-ARTISTICO > SI

BENE DELLO STATO

La Torre Conca (o Torre Conche/Pietra della Nave) è una torre costiera 

tardo-cinquecentesca posta su un pianoro roccioso che domina l’omonima 

baia, nel territorio di Pollina–Finale (PA), a ridosso della S.S. 113 e poco a 

ovest di Capo Rais Gerbi. Faceva parte della catena di avvistamento del 

litorale tirrenico: pianta quadrangolare, basamento scarpato pieno in conci, 

corpo in muratura di pietrame con cordolo marcapiano, cantonali in pietra da 

taglio, coronamento con beccatelli (oggi in gran parte perduti) e accesso 

originario sopraelevato. Si presenta allo stato di rudere, priva di solai e 

copertura, con degrado diffuso delle murature e degli elementi aggettanti; 

necessita di messa in sicurezza.

DATI CATASTALI

N
Perimetro proprietà

Comune di Pollina

NCT

Foglio 4 p.lla/e 2

17
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3.3 Caratteristiche fisiche

Dati generali

18

Sup. Lorda cop.:             72 m2

Sup. Fondiaria:               124 m2

Sup. scoperta:                 52 m2
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3.4 Documentazione fotografica

Documentazione fotografica

N

19
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L’IMMOBILE

▪ Interesse culturale ai sensi del 

D.Lgs. 42/2004, con D.D.G. n. 

4855 del 12/10/2018

IL CONTESTO

▪ Beni paesaggistici ex art. 136 e 

142 D.Lgs. n. 42/2004 

Provvedimenti di tutela

3.5 Rilevanza storico-artistica

20
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3.6 Quadro della pianificazione territoriale ed urbanistica

21

Sintesi degli strumenti vigenti

PIANO REGOLATORE GENERALE DEL COMUNE DI POLLINA APPROVATO CON D.A. 60/80 DEL 07/03/1980

Il III Settore del Comune di Pollina con Certificato di Destinazione Urbanistica

 prot. n. 14009 del 24/11/2025 certifica:



INFORMATION MEMORANDUM – PAD0003 Torre Conche o Pietra della Nave– Pollina (PA) REGIONE SICILIA

4. Iter di valorizzazione e strumenti

STANDARD E ONERI URBANISTICI

Il concessionario dovrà concordare con l’Amministrazione Comunale le modalità di calcolo e realizzazione, eventualmente anche attraverso 

monetizzazione.!

I dati della trasformazione

Consistenze

• Sup. Lorda cop.:            72 m2

• Sup. Fondiaria:             124 m2

• Sup. scoperta:               52 m2

Nuovi usi

▪ Per l’intera superficie, si prevede una destinazione d’uso turistico culturale 

coerente con il progetto e conforme agli strumenti di pianificazione urbana 

e territoriale e di tutela vigenti.

▪ Per l’eventuale superficie esterna si prevede la realizzazione di aree 

destinate all’accessibilità, ai servizi e alle dotazioni. Per quanto riguarda gli 

standard urbanistici si potrà concordare con l’Amministrazione Comunale 

la loro realizzazione nelle vicinanze dell’immobile o la loro monetizzazione.

Tipologie di intervento

Per l’intera superficie sono previste le tipologie di intervento in linea con i 

principi del progetto e conformi agli strumenti urbanistici e di tutela vigenti

4.1 Trasformazione

22
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Per l’immobile oggetto del presente information memorandum è stato individuato il seguente strumento di seguito descritto

Concessione / Locazione di valorizzazione (art. 3-bis D.L. n. 351/2001, conv. in L. n. 410/2001 e s.m.i.)

4.2 Strumenti di valorizzazione

23
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Concessione / Locazione di valorizzazione (art. 3-bis D.L. n. 351/2001, conv. in L. n. 410/2001 e s.m.i.)

Si tratta di uno strumento di partenariato pubblico-privato che consente di sviluppare e valorizzare il patrimonio immobiliare pubblico, 

attraverso l’affidamento a primari operatori privati, selezionati con procedure ad evidenza pubblica e dotati di idonei requisiti economico-

finanziari e tecnico-organizzativi, del diritto di utilizzare gli immobili a fini economici per un periodo di tempo commisurato al raggiungimento 

dell’equilibrio economico-finanziario del piano degli investimenti e della connessa gestione, e comunque non eccedente i 50 anni, a fronte 

della loro riqualificazione, riconversione funzionale e manutenzione ordinaria e straordinaria. 

Attraverso lo strumento della concessione, l’investitore privato non grava il proprio business plan dei costi per l’acquisto degli immobili che 

rimangono di proprietà pubblica, mentre lo Stato, oltre ad incassare un canone per l’intera durata della concessione, risparmia gli oneri 

improduttivi di vigilanza, custodia, messa in sicurezza, manutenzione e riattiva nel contempo circuiti virtuosi di trasformazione urbana e 

sviluppo territoriale. 

Il canone della concessione è determinato secondo valori di mercato, tenendo conto sia degli investimenti necessari per la riqualificazione e 

riconversione degli immobili, sia della ridotta rimuneratività iniziale dell’operazione. 

Con l’art. 58 co. 6 D.L. n. 112/2008, conv. in L. n. 133/2008,  è stata estesa l’applicabilità dello strumento anche in favore di Regioni, 

Province, Comuni e altri Enti Locali (es. Consorzi di Comuni, Comunità Montane etc.) nonché società o Enti a totale partecipazione dei 

predetti Enti.

Alla scadenza della concessione, l’Ente proprietario/gestore rientra automaticamente nella piena disponibilità degli immobili concessi in uso, 

con l’acquisizione di ogni trasformazione, miglioria, addizione e accessione ad essi apportate. L’art. 1 co. 308 L. n. 228/2012 ha introdotto la 

possibilità di riconoscere al concessionario, al termine del periodo di tempo previsto dalla concessione, il diritto di prelazione per l'acquisto 

del bene al prezzo di mercato, ove sia verificato il raggiungimento della finalità di riqualificazione e riconversione dei beni e non sussistano 

esigenze di utilizzo per finalità istituzionali.

Il D.L. n. 95/2012 ha introdotto ulteriori disposizioni, prevedendo, da un lato, il riconoscimento al Comune che abbia contribuito alla 

valorizzazione urbanistica di una aliquota pari al 10% del canone riscosso dallo Stato e, dall’altro, la possibilità di sub-concedere a terzi le 

attività economiche o di servizio previste dal piano di gestione. 

In caso di concessione di beni culturali pubblici, così come definiti dal D.Lgs. n. 42/2004, qualunque soggetto, indipendentemente dalla 

natura e dalla forma giuridica, intenda effettuare erogazioni liberali per la realizzazione degli interventi di manutenzione, protezione e 

restauro, potrà godere di benefici fiscali ai sensi dell’art. 1 D.L. n. 83/2014. Tutte le informazioni sono disponibili sulla pagina ufficiale 

www.artbonus.gov.it 

4.2 Strumenti di valorizzazione
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4.3 Percorso amministrativo

Nella fase di progettazione architettonica, definitiva ed esecutiva, successiva all’aggiudicazione, la proposta vincitrice dovrà essere 

sottoposta all’approvazione degli Enti competenti in materia edilizia, di pianificazione e di tutela e le scelte relative agli interventi dovranno 

essere dettagliate e supportate dalle opportune analisi ed elaborati tecnico-illustrativi (studio dei caratteri, analisi del degrado, dettaglio delle 

tecniche e dei materiali costruttivi, degli interventi di recupero sulle superfici e sulle strutture, delle soluzioni distributive e impiantistiche, 

studio di impatto ambientale, etc.).

In particolar modo, gli elaborati progettuali e le relative relazioni tecnico-illustrative saranno oggetto di valutazione da parte 

dell’Amministrazione comunale per gli aspetti di coerenza urbanistica ed edilizia, dagli Enti sovraordinati competenti in materia di 

pianificazione territoriale e da parte delle Amministrazioni competenti in materia di tutela dei beni culturali.

In tale contesto, sarà possibile dettagliare le scelte in merito agli interventi relativi a complessi storici, suscettibili di interesse culturale, 

documentale e identitario o sottoposti a precisi vincoli di tutela artistica, paesaggistica, ambientale.

La totalità delle opere, infatti, è per legge soggetta al parere delle Amministrazioni competenti in materia di tutela dei beni culturali e agli 

indirizzi eventualmente emessi, affinché l’intervento di valorizzazione proposto possa garantire la massima tutela e salvaguardia degli 

immobili di pregio.

I progetti sottoposti all’attenzione degli Enti e delle Amministrazioni competenti in materia di pianificazione territoriale e urbana e di tutela, 

dovranno, comunque, conservare caratteristiche di piena aderenza con quanto esplicitato in fase preliminare nell’ambito del programma di 

valorizzazione.
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4.4 Cooperazione a supporto del progetto

26

Enti coinvolti e strumenti finanziari attivabili a supporto degli investimenti

Parallelo alla valorizzazione corre il tema della ricerca dei finanziamenti, di forme di sostegno attivabili e di specifici 

contributi che possono venire da Amministrazioni titolari di risorse, a vario titolo, possono contribuire al sostegno della 

filiera. 

Tra i diversi riferimenti indicati nel PNRR, si evidenzia quanto indicato in particolare nell’ambito della 

Missione 1 “Digitalizzazione, innovazione, competitività e cultura” 

Componente M1C3 “Turismo e Cultura 4.0”

Investimento 2.1 “Attrattività dei borghi” che comprende interventi di valorizzazione del patrimonio storico per finalità 

turistiche e culturali presente nei piccoli centri italiani e nelle zone rurali

Investimento 2.3 “Programmi per valorizzare l’identità dei luoghi: parchi e giardini storici”

Così come

Le misure sviluppate nell’ambito della SNAI programmazione 2021-2027 -  Fondo Complementare -aree obiettivo

Oppure misure specifiche 

Caput Mundi-Next Generation EU per grandi eventi turistici, si concentra sulla Capitale per riqualificare il patrimonio del 

centro e della periferia e per potenziare le infrastrutture digitali. 

Più in generale nel PNRR è comunque sottolineato l’aspetto fondamentale della valorizzazione del brand Italia, a partire da 

Giubileo 2025 e Cortina Milano 2026, creando percorsi alternativi e un’offerta differenziata. 

Si intende contribuire in termini di progettualità, con interventi di valorizzazione del patrimonio e sviluppo del turismo 

sostenibile, per la promozione dei territori italiani.
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Il percorso di valorizzazione del bene è l’esito di un processo di concertazione istituzionale intrapreso dall’Agenzia del Demanio, con gli Enti 

locali e le Amministrazioni competenti in materia di pianificazione urbana e territoriale e di tutela.

27

5. Indicazioni

5.1 Provvedimenti e pareri

Il percorso di valorizzazione è stato inoltre condiviso con gli Enti competenti in materia di tutela e pertanto:

▪ Vincolo di interesse storico artistico emesso dall’Assessorato Regionale dei BB.CC.AA, ai sensi del D.Lgs. 42/2004, con 

Decreto prot. n. 4855 del 12/10/2018.

▪ Parere favorevole alla concessione è stato e emesso dalla Soprintendenza ai BB.CC di Palermo con nota Prot. 13074, del 

27/06/2025 ai sensi dell’art. 57 bis del D.Lgs. 42/2004.

La concessione è autorizzata a condizione che:
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La proposta di recupero e riuso presentata dovrà essere in linea con il valore identitario, gli elementi costitutivi e l’organicità 

dell’impianto architettonico ed in coerenza con il contesto naturale in cui il bene è inserito, salvaguardandone i caratteri paesaggistico 

ambientali con l’obiettivo di potenziare la fruizione del territorio costiero di riferimento.

Si dovrà prevedere un mix di funzioni che consentano la gestione privata e garantiscano al contempo l’accessibilità e la fruibilità pubblica 

dell’immobile in tutti gli spazi interni ed esterni, in modo permanente o temporaneo, in occasione di eventi e attività culturali finalizzate a 

garantire uno turismo sostenibile e lo sviluppo locale ovvero assicurare un processo duraturo di sviluppo locale volto a migliorare la visibilità 

del contesto territoriale in cui è inserito. 

In linea con le indicazioni dei documenti di pianificazione territoriale e urbana e di tutela vigenti  

▪ saranno previste le seguenti categorie e modalità di intervento:

▪ Interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria e di restauro.

▪ saranno previste le seguenti nuove funzioni:

▪ Attività di tipo culturale, sociale, civico, turistico o altri usi conformi con gli strumenti di governo del territorio e tutela 

che consentano la conservazione del bene e la massima fruizione pubblica.

28

6.2 Focus indicazioni progettuali
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Andranno allegati all’info memo in versione integrale i seguenti documenti se disponibili e necessari

▪ Decreto di vincolo storico - cultruale

▪ Estratto di mappa catastale

▪ Autorizzazione alla concessione ex art. 57 bis D.lgs. 42/2004

▪ Stralcio del PRG vigente

▪ CDU vigente 
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ALLEGATI TECNICI ALL’INFO MEMO
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