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DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA REGIONALE  6 febbraio 2018, n. 135 
POR PUGLIA FESR 2014/2020-Regolamento generale dei regimi di aiuto in esenzione n. 17 del 30 settembre 
2014 - Titolo II-Capo 5 “Aiuti alle grandi imprese e alle PMI per programmi integrati di agevolazione-PIA 
Turismo” - Determinazione n. 796/15 e s.m. e i.-Delibera di indirizzo relativa al progetto defìnitivo del 
Soggetto Proponente: Chiostro dei Domenicani S.r.l.. - Codice progetto: LDANPNO, 

L’Assessore allo Sviluppo Economico, Michele Mazzarano, sulla base dell’istruttoria espletata dal Servizio 
Incentivi alle PMI e Grandi Imprese e confermata dalla Dirigente della Sezione Competitività e Ricerca dei 
Sistemi Produttivi riferisce quanto segue: 

Visto che: 
in data 16 febbraio 2000 il Governo e la Regione Puglia hanno sottoscritto Intesa Istituzionale di Programma, 

così come aggiornata dai successivi atti di programmazione e pianificazione; 
la Delibera CIPE 21 dicembre 2007, n. 166, recante “Attuazione del Quadro Strategico Nazionale 

(QSN) 2007-2013 - Programmazione del Fondo per le Aree Sottoutilizzate (FAS)” stabilisce i criteri per la 
programmazione degli interventi della politica nazionale aggiuntiva finanziata con il FAS e stabilisce che le 
risorse del Fondo aree sottoutilizzate ripartite con precedenti dellbere che risultino già programmate alla data 
della predetta delibera attraverso Accordi di programma quadro o altri strumenti, possono essere considerate 
parte integrante della programmazione unitaria 2007-2013; 

con il D. Lgs n. 88/2011 “Disposizioni In materia di risorse aggiuntive e interventi speciali per la rimozione 
di squilibri economici e sociali” sono state definite le modalità per la destinazione e l’utilizzazione di risorse 
aggiuntive al fine di promuovere lo sviluppo economico e la coesione sociale e territoriale, è stata modificata 
la denominazione del FAS in Fondo per lo sviluppo e coesione (FSC); 

con DGR n. 1513 del 24/07/2012, n. 2787 del 14/12/2012 e n. 523 del 28/3/2013 la Regione ha preso atto 
delle delibere CIPE attraverso cui è stata predisposta la programmazione degli interventi del FSC 2000 - 2006 
e FSC 2007 - 2013, con particolare riferimento alle delibere n. 62/2011, n. 78/2012, n. 8/2012, n. 60/2012, 
79/2012, 87/2012 e 92/2012 e formulato le disposizioni per l’attuazione delle stesse; 

in data 25 luglio 2013 è stato sottoscritto l’Accordo di Programma Quadro Rafforzato “Sviluppo Locale” per 
un ammontare di risorse pari ad € 586.200.000,00 prevedendo, nell’allegato 1 “Programma degli interventi 
immediatamente cantierabili”, tra le azioni a sostegno dello sviluppo della competitività - Aiuti agli investimenti 
di grandi, medie, piccole e micro imprese, l’operazione denominata “Contratti di Programma Turismo”, a cui 
sono stati destinati € 5.000.000,00 e “PIA Turismo” a cui sono destinati € 29.000.000,00; 

la Delibera della Giunta Regionale del 21 novembre 2014, n. 2424 “Fondo per lo sviluppo e coesione 
2007-2013 Accordo di Programma Quadro Rafforzato Sviluppo Locale. Rimodulazione delle risorse a seguito 
delle riduzioni apportate ai fondo con Deliberazione CIPE n. 14/2013” pubblicato sul Bollettino Ufficiale della 
Regione Puglia - n. 172 del 17/12/2014, si è stabilita la rimodulazione programmatica degli interventi inseriti 
nell’Accordo, sulla base dei criteri della DGR 2120 del 14/10/2014; 

il Programma Operativo Regionale Puglia 2014-2020, approvato con decisione della Commissione Europea 
C(2015) 5854, in relazione agli obiettivi specifici indica le azioni di riferimento tra le quali l’azione 3.3 “Interventi 
per il sostegno agli investimenti delle imprese turistiche” obiettivo specifico 3c) “consolidare, modernizzare e 
diversificare i sistemi produttivi territoriali” dell’Asse III “Competitività delle Piccole e Medie Imprese”; 

Il POR Puglia 2014-2020 rappresenta lo strumento regionale di programmazione pluriennale dei Fondi 
Strutturali, per il periodo compreso tra 01/01/2014 e il 31/12/2020; 

l’operazione viene selezionata sulla base di criteri e procedure di selezione attualmente in vigore per il 
sostegno del FESR. In caso di rendicontazione a valere sul POR PUGLIA 2014-2020, metodi e criteri utilizzati 
per la selezione di questa operazione saranno sottoposti all’approvazione del Comitato di Sorveglianza del 
Programma (Articolo 110 (2), lett. (a) e Articolo 125 (3) lett. (a) del Regolamento N° 1303/2013 del Parlamento 
europeo e del Consiglio. Quest’ultimo confermerà che i criteri e la metodologia adottata dall’AdG garantiscono 
che le operazioni selezionate contribuiscono al raggiungimento degli obiettivi specifici e dei risultati attesi del 
POR adottato; 
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è stata sottoposta al Comitato di Sorveglianza del Programma Operativo 2014 - 2020 nella seduta del 
11 marzo 2016, il quale ha confermato che i criteri e la metodologia adottata dall’AdG garantiscono che le 
operazioni selezionate contribuiscono al raggiungimento degli obiettivi specifici e dei risultati attesi del POR 
adottato; 

l’attivazione di detto intervento ha consentito di accelerare l’impiego delle risorse destinate alle medesime 
finalità dal Fondo di Sviluppo e Coesione e dal nuovo ciclo di programmazione 2014-2020, e, contestualmente, 
di evitare soluzioni di continuità nella messa a disposizione del sistema produttivo regionale di un appropriato 
insieme di regimi di aiuto; 

Visto altresì che: 
sul BURP n. 139 del 06.10.2014 è stato pubblicato il Regolamento regionale n. 17 del 30.09.2014 

“Regolamento della Puglia per gli aiuti compatibili con il mercato interno ai sensi del TFU (Regolamento 
regionale della Puglia per gli aiuti in esenzione)”; 

con DGR n. 2445 del 21/11/2014 la Regione Puglia ha designato Puglia Sviluppo SpA quale Soggetto 
intermedio per l’attuazione degli aiuti di cui al Titolo II “Aiuti a finalità regionale” del Regolamento Regionale 
n. 17 del 30/09/2014, a norma dell’art. 6, comma 7 del medesimo e dell’art. 123, paragrafo 6 del Regolamento 
(UE) n. 1303/2013 e che alla stessa, nell’ambito del ciclo di programmazione 2007-2013, sono stati affidati 
compiti e funzioni di soggetto intermedio ai sensi dell’art. 42 del Regolamento (CE) 1083/2006, della stessa 
tipologia di quelli previsti dal Titolo II del Regolamento Regionale n. 17 del 30.09.2014; 

con Determinazione Dirigenziale del Servizio Competitività dei Sistemi Produttivi n. 796 del 07/05/2015 è 
stato approvato e pubblicato sul BURP n. 68 del 14/05/2015 l’Avviso: “FSC - APQ Sviluppo Locale 2007-2013 - 
Titolo II - Capo 5 “Aiuti alle grandi imprese e alle PMI per programmi integrati di agevolazione - PIA Turismo” 
denominato “Avviso per la presentazione di progetti promossi da Grandi, Medie e Piccole Imprese ai sensi 
dell’articolo 50 del Regolamento generale dei regimi di aiuto in esenzione n. 17 del 30 settembre 2014”; 

con atto dirigenziale n. 973 del 29 maggio 2015 si é provveduto al differimento dei termini di presentazione 
delle istanze di accesso come stabilito nell’art. 2 comma 1 dell’Avviso, dal 03 giugno 2015 al 15 giugno 2015; 

con atto dirigenziale n. 998 del 08.06.2015, pubblicato sul BURP n. 81 del 11/06/2015, si è provveduto ad 
integrare il procedimento di valutazione del criterio di selezione n. 3 di cui all’Allegato A dell’Avviso approvato 
con DD n. 796 del 07/05/2015; 

con atto dirigenziale n. 1060 del 15.06.2015 è stato prenotato l’importo di € 15.000.000,00 (Euro 
Quindicimilioni/00) sul capitolo di spesa 1147031”Fondo di Sviluppo e Coesione 2007/2013 - Delibera CIPE 
n. 62/2011, n. 92/2012 - Settore d’intervento - Contributi agli investimenti a imprese” a copertura dell’Avviso 
per l’erogazione di “Aiuti alle grandi imprese e alle PMI per programmi integrati di agevolazione - PIA Turismo” 
denominato “Avviso per la presentazione di progetti promossi da Grandi, Medie e Piccole Imprese ai sensi 
dell’articolo 50 del Regolamento generale dei regimi di aiuto in esenzione n. 17 del 30 settembre 2014” di cui 
all’Atto Dirigenziale n. 796 del 07.05.2015; 

con A.D. n. 1834 del 18.10.2016 è stata approvata la modulistica per la richiesta di erogazione della prima 
quota di agevolazioni a titolo di anticipazione (B.u.r.p. n. 125 del 03.11.2016); 

con DGR. n. 1855 del 30.11.2016, la Giunta Regionale: 
� ha apportato la variazione al Bilancio Pluriennale 2016-2018, al Documento Tecnico di Accompagnamento 

e al Bilancio Gestionale approvato con DGR. n. 159 del 23.02.2016, ai sensi dell’art. 51, comma 2) lett. 
a) del D.Igs. n. 118/2011; 

� ha autorizzato il Responsabile delle Azioni 1.1, 1.2, 3.1, 3.3, 3.6, 4.2 nell’ambito del FESR, ad operare sui 
capitoli di spesa del Bilancio regionale di cui alla copertura finanziaria del presente provvedimento, la 
cui titolarità è in capo al Dirigente della Sezione Programmazione Unitaria; 

con DGR n. 477 del 28.03.17 di ulteriore variazione al Bilancio di Previsione 2017-2019 inerente il POR 
PUGLIA 2014-2020 - Assi I - III, è stata autorizzata la Dirigente della Sezione Competitività e Ricerca dei 
Sistemi Produttivi ad operare, per gli importi oggetto della variazione, sui capitoli di spesa dell’azione 3.5 di 
competenza della Sezione Internazionalizzazione, delle azioni 1.3 e 3.7 di competenza della Sezione Ricerca 
Innovazione e Capacità Istituzionale e delegata alla firma dei provvedimenti consequenziali; 

con A.D. n. 1360 del 18.09.2017 è stata approvata la modulistica relativa alla rendicontazione delle spese 

http:28.03.17
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sostenute per la richiesta di erogazione 1^ SAL e SAL finale e dimostrazione del SAL propedeutico alla richiesta 
di erogazione della 2^ anticipazione (B.u.r.p. n. 112 del 28.09.2017); 

la Legge regionale 29 dicembre 2017 n. 67 (legge di stabilità regionale 2018); 
la Legge regionale 29 dicembre 2017 n. 68 “Bilancio di previsione della Regione Puglia per l’esercizio 

finanziario 2018 e pluriennale 2018-2020”; 
la deliberazione di Giunta regionale n. 38 del 18.01.2018 di approvazione del Documento tecnico di 

accompagnamento al bilancio di previsione e del Bilancio finanziario gestionale 2018-2020 previsti dall’art. 
39, comma 10 del Decreto Legislativo 23 giugno 2011, n. 118 e ss.mm.ii.. 

Considerato che: 
l’istanza di accesso avanzata dall’impresa Chiostro del Domenicani S.r.l., trasmessa telematicamente in 

data 08 agosto 2016 è stata ammessa alla fase di presentazione del progetto” definitivo con A.D. del Servizio 
Competitività dei Sistemi Produttivi n. 297 del 20.02.2017; 

con nota della Sezione Competitività dei Sistemi Produttivi della Regione Puglia prot. n. AOO_158/1577 
del 21.02.2017, trasmessa con PEC all’impresa in pari data, è stata comunicata l’ammissibilità alla fase di 
presentazione del progetto definitivo; 

la proposta di progetto definitivo è stata trasmessa telematicamente a mezzo PEC in data 20.04.2017, 
alle ore 18:06, nei limiti temporali definiti dalla normativa di riferimento ovvero entro il termine di 60 
giorni dal ricevimento della comunicazione di ammissione alla fase di presentazione del progetto definitivo 
(21.02.2017). 

Rilevato che: 
Puglia Sviluppo S.p.A., con nota del 22.12.2017 prot. 123530/U, acquisita agli atti in pari data prot. n. 
AOO_158/9946, ha: 
� comunicato di aver proceduto alla verifica di ammissibilità del progetto defìnitivo presentato dal Soggetto 

proponente Chiostro dei Domenicani S.r.l.. (Codice progetto: LDANPNO), così come previsto dall’art. 11 
dell’Avviso pubblicato sul BURP n. 68 del 14.05.2015. Dette verifiche si sono concluse con esito positivo; 

� trasmesso la relazione istruttoria, dalla quale si rileva che, sulla base delle verifìche effettuate e delle 
considerazioni esplicitate, la valutazione relativa alla ammissibilità del progetto definitivo è positiva. Di 
seguito, si riepilogano le voci di spesa ritenute ammissibili e le relative agevolazioni concedibili: 

Dati riepilogativi: 
− Codice ATECO: 55.10.00 “Alberghi e strutture simili”. 
− Sede iniziativa: Lecce - via San Pietro in Lama - immobile “ex Convento dei Domenicani”. 
− Investimento e agevolazioni (esclusivamente a valere sull’Azione 3.3): 

Sintesi Investimenti 
CHIOSTRO DEI DOMENICANI S.R.L. Agevolazioni 

Tipologia Spesa 
ATTIVI MATERIALI Investimento Proposto (€) Investimento Ammesso (€) Agevolazioni Concedibili (€) 

Studi preliminari di fattibilità 20.000,00 16.000,00 7.200,00 

Progettazione ingegneristica e 
direzione lavori 

86.555,00 86.555,00 38.949,75 

Suolo aziendale (acquisto) 

Opere murarie e assimilate 1.970.535,84 1.970.535,84 886.741,13 

Macchinari, Impianti 
Attrezzature varie e Programmi 
informatici 

667.909,17 666.875,05 300.093,77 

TOTALE ATTIVI MATERIALI 2.745.000,01 2.739.965,89 1.232.984,65 

TOTALE INVESTIMENTO E 
AGEVOLAZIONI 2.745.000,01 2.739.965,89 1.232.984,65 

http:55.10.00
http:ss.mm.ii
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Sintesi investimento: 
− il programma di investimenti prevede opere di ristrutturazione e riqualificazione di un immobile esistente 

nella periferia della città di Lecce, attualmente utilizzato, limitatamente al solo piano terra, quale struttura 
per cerimonie ed eventi, ai fini della realizzazione di un “albergo dimora storica”. L’immobile, denominato 
“ex Convento dei Domenicani”, è sottoposto a tutela con Decreto del Ministero per i Beni Culturali e 
Ambientali del 09/05/2000. La nuova struttura ricettiva si comporrà dal piano terra ed il primo piano, per 
complessive n. 18 camere doppie, tutte poste al piano primo, e n. 36 posti letto. In particolare, al piano 
terra saranno realizzate n. 4 sale per eventi e cerimonie, n. 1 sala conferenze, la sala ristorante/wine bar, 
la reception ed un ufficio. Al primo piano sono previste n. 18 camere con bagno e relativi percorsi di 
distribuzione ed un camminamento coperto sul lato nord est dell’edificio. 

− Incremento occupazionale: 

ULA nei DODICI Mesi 
Antecedenti la Presentazione 

dell’Istanza di 
Accesso 

N. ULA nell’Esercizio a 
Regime 

Variazione 

0,00 3,00 3,00 

Rilevato altresì che: 
dalla suddetta relazione istruttoria emerge che l’ammontare finanziario teorico della agevolazione 
concedibile, esclusivamente riferita all’Azione 3.3, è pari a complessivi € 1.232.984,65 per Attivi Materiali per 
un investimento complessivamente ammesso pari ad € 2.739.965,89. 

Tutto ciò premesso, si propone di: 
� esprimere l’indirizzo all’approvazione della proposta di progetto definitivo presentato dal Soggetto 

proponente Chiostro dei Domenicani S.r.l. con sede legale in Roma, via del Leoncino, n. 14 - C.F. 13477171006 
- che troverà copertura sui Capitoli di spesa 1161330 - 1162330 a seguito del provvedimento di assunzione 
della Obbligazione Giuridicamente Vincolante da parte della Sezione Competitività e Ricerca dei Sistemi 
Produttivi entro il corrente esercizio finanziario; 

� dare mandato alla medesima Sezione di provvedere, con successivi provvedimenti dirigenziali, 
all’approvazione del progetto definitivo e contestuale assunzione di accertamento/obbligazione 
Giuridicamente Vincolante, alla concessione provvisoria delle agevolazioni, nonché alla sottoscrizione del 
Disciplinare 

COPERTURA FINANZIARIA AI SENSI DEL Lgs. 118/11 e ss.mm.ii. 

� La copertura finanziaria degli oneri derivanti dal presente provvedimento è garantita, nell’ambito della 
dotazione finanziaria disponibile sui capitoli di spesa seguenti del Bilancio di Previsione 2018-2020 giusta 
DGR n. 1855 del 30.11.2016 di variazione al bilancio 2016-2018 e con DGR n. 477 del 28.03.2017 di 
ulteriore variazione al Bilancio di Previsione 2017-2019 inerente il POR PUGLIA 2014-2020, Assi I - III, con 
accertamento in Entrata sul Capitolo 4339010 “Trasferimenti per il POR PUGLIA 2014-2020 - Quota UE 
Fondo FESR” per € 725.285,09 = di cui € 362.642,55 esigibili nell’esercizio finanziario 2018 ed € 362.642,54 
esigibili nell’esercizio finanziario 2019 e sul Capitolo 4339020 “Trasferimenti per il POR PUGLIA 2014-2020 - 
Quota Stato-MEF Fondo FESR” per € 507.699,56 = di cui € 253.849,78 esigibili nell’esercizio finanziario 2018 
ed € 253.849,78 esigibili nell’esercizio finanziario 2019 e sui seguenti capitoli di spesa: 

� € 725.285,09 sul capitolo di spesa 1161310 “POR 2014-2020 - Fondo FESR. Azione 3.1 - Interventi per il 
rilancio della propensione agli investimenti del sistema produttivo. Contributi agli investimenti a altre 
imprese. Quota UE” Missione - Programma - Titolo 14.5.2 - Codice P.C. 2.03.03.03.999 - Codice Transazione 
Europea 3 - di cui € 362.642,55 esigibili nell’esercizio finanziario 2018 ed € 362.642,54 esigibili nell’esercizio 
finanziario 2019 - Codifica di cui al punto 1 lettera i) dell’Allegato n. 7 al D. Lgs. 118/11:1; 

http:ss.mm.ii
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� € 507.699,56 sul capitolo di spesa 1162310 “POR 2014-2020 - Fondo FESR. Azione 3.1 - Interventi per 
il rilancio della propensione agli investimenti del sistema produttivo. Contributi agli investimenti a altre 
imprese. Quota STATO-MEF” Missione - Programma - Titolo 14.5.2 — Codice P.C. 2.03.03.03.999 — Codice 
Transazione Europea 4 - di cui € 253.849,78 esigibili nell’esercizio finanziario 2018 ed € 253.849,78 esigibili 
nell’esercizio finanziario 2019 - Codifica di cui al punto 1 lettera i) dell’Allegato n. 7 al D. Lgs. 118/11:1. 

Con successivo provvedimento si procederà all’accertamento ed all’impegno delle somme da parte della 
competente Sezione. 
Il presente provvedimento rientra nella specifica competenza della Giunta regionale ai sensi dell’art. 4-comma 
4-lettere D/K della L R. n. 7/97; 
Il relatore, sulla base delle risultanze istruttorie come Innanzi illustrate, propone alla Giunta l’adozione del 
conseguente atto finale. 

LA GIUNTA REGIONALE 

Udita la relazione e la conseguente proposta dell’Assessore allo Sviluppo Economico; 
Vista la dichiarazione posta in calce al presente provvedimento da parte del competente Direttore di Area; 
A voti unanimi espressi nei modi di legge 

DELIBERA 

� di prendere atto delle premesse che costituiscono parte integrante e sostanziale del presente atto e che qui 
si intendono integralmente riportate; 

� di prendere atto della relazione istruttoria predisposta dalla Società Puglia Sviluppo S.p.A. trasmessa 
con nota del 22.12.2017 prot. 123530/U, acquisita agli atti in pari data prot. n. AOO_158/9946, relativa 
all’analisi e valutazione del progetto definitivo presentato da Chiostro dei Domenicani S.r.l. con sede legale 
in Roma, via del Leoncino, n. 14 - C.F. 13477171006, per la realizzazione del programma di investimenti PIA 
Turismo dell’importo concedibile pari ad € 1.232.984,65 per Attivi Materiali relativo all’importo complessivo 
ammissibile di € 2.739.965,89, conclusasi con esito positivo ed allegata al presente provvedimento per 
farne parte integrante (Allegato A); 

� di prendere atto che il progetto definitivo, sulla base delle risultanze della fase istruttoria svolta dalla 
Società Puglia Sviluppo S.p.A. per la realizzazione del programma di investimenti PIA Turismo dell’importo 
complessivo ammissibile di € 2.739.965,89 per Attivi Materiali, comporta un onere a carico della finanza 
pubblica di € 1.232.984,65 e con la previsione di realizzare, nell’esercizio a regime, un incremento 
occupazionale non inferiore a n. 3,00 unità lavorative (ULA) come di seguito specificato: 

Sintesi Investimenti 
CHIOSTRO DEI DOMENICANI S.R.L. Agevolazioni 

Tipologia Spesa 
ATTIVI MATERIALI Investimento Proposto (€) Investimento Ammesso (€) Agevolazioni Concedibili (€) 

Studi preliminari di fattibilità 20.000,00 16.000,00 7.200,00 

Progettazione ingegneristica e 
direzione lavori 

86.555,00 86.555,00 38.949,75 

Suolo aziendale (acquisto) 

Opere murarie e assimilate 1.970.535,84 1.970.535,84 886.741,13 

Macchinari, Impianti 
Attrezzature varie e Programmi 
informatici 

667.909,17 666.875,05 300.093,77 

TOTALE ATTIVI MATERIALI 2.745.000,01 2.739.965,89 1.232.984,65 

TOTALE INVESTIMENTO E 
AGEVOLAZIONI 2.745.000,01 2.739.965,89 1.232.984,65 
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Incremento occupazionale: 

ULA nei DODICI Mesi 
Antecedenti la Presentazione 

dell’Istanza di 
Accesso 

N. ULA nell’Esercizio a 
Regime 

Variazione 

0,00 3,00 3,00 

� di esprimere l’indirizzo all’approvazione della proposta di progetto definitivo presentato dal Soggetto 
proponente Chiostro dei Domenicani S.r.l. con sede legale in Roma, via del Leoncino, n. 14 - C.F. 13477171006 
- che troverà copertura sui Capitoli di spesa 1161330 - 1162330 a seguito del provvedimento di assunzione 
della Obbligazione Giuridicamente Vincolante da parte della Sezione Competitività e Ricerca dei Sistemi 
Produttivi entro il corrente esercizio finanziario secondo il seguente schema: 

Importo totale in Attivi Materiali € 1.232.984,65 

Esercizio finanziario 2018 € 1.109.686,19 

Esercizio finanziario 2019 € 123.298,46 

� di dare mandato alla medesima Sezione di provvedere, con successivi provvedimenti dirigenziali, 
all’approvazione del progetto definitivo e contestuale assunzione di Obbligazione Giuridicamente 
Vincolante, alla concessione provvisoria delle agevolazioni, nonché alla sottoscrizione del Disciplinare; 

� di stabilire in 30 giorni dalla notifica della concessione provvisoria delle agevolazioni la tempistica per la 
sottoscrizione del Disciplinare, ai sensi dell’art. 54 co. 2 del Regolamento Regionale n. 17 del 30.09.2014 
“Regolamento della Puglia per gli aiuti compatibili con il mercato interno ai sensi del TFU (Regolamento 
regionale della Puglia per gli aiuti in esenzione)”; 

� di autorizzare il Dirigente di Sezione Competitività e Ricerca dei Sistemi Produttivi a concedere eventuali 
proroghe al termine di cui al punto precedente in caso di motivata richiesta da parte del Soggetto Proponente; 

� di dare atto che con successivi provvedimenti dirigenziali si prowederà all’adozione dell’atto di concessione 
provvisoria delle agevolazioni e alle eventuali liquidazioni; 

� di notificare il presente prpvvedimento alla Società Chiostro del Domenicani S.r.l.; 
� di pubblicare il presente provvedimento sul Bollettino Ufficiale della Regione Puglia.

          IL SEGRETARIO DELLA GIUNTA  IL PRESIDENTE DELLA GIUNTA
                  CARMELA MORETTI  MICHELE EMILIANO 
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"Aiuti alle grandi imprese e alle PMI per Programmi Integr ati di 

agevolazione - PIA TURISMO " 

Regolamento Regionale Puglia n. 17 del 30/09/2014 Titolo Il- Capo 5 

POR PUGLIA FESR 2014 - 2020 

RELAZIONE ISTRUTTORIA PROGETTO DEFINITIVO 

PIA TURISMO 
CONVENTO SAN DOMENICO­

CHIOSTRO DEI DOM ENICANI S.R.L 

CHIOSTRO DEI DOMENICANI S.R.L. 
PICCOLA IMPRESA 

Investimenti ammissìbile 

Agevolazione concedibil e 

Increme nto ULA 

€ 2. 739.965,89 

€ 1.232.984,65 

3 ULA 

Sede investimento: via S. Pietro in Lama - Lecce 

Codice Progetto : LDANPNO 

Protocollo istruttorio: 12 

l'll:l.l i 1svilup po 
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PREMESSA 
L' istanza di accesso avanzata dall'Impresa Chiostro dei Domenicani S.r.l., trasmessa 

te lemat icamente In data 08 agosto 2016, è stata ammessa alla fase di presentazione del 

progetto definitivo con A.O. del Servizio Competitività del Sistemi Produttivi n. 297 del 
20/02/2017 . 

L'investimento ammesso è di seguito sinteti ,zato : 

;- Codice ATECO: 55.10.00 "Alberghi e strutture simili". 
r Sede iniziativa : L cce - via San Pietro in Lama - immobile denomi na o "e Conven to 

dei Domenicani" . 

r Investimento e agevolazioni : 
, ... .. .. . 

H .'"'fUl t• t1 :ll t t 1-.., !U' I P,."JltfU 

TIPOLOGIA SPlSA INVE) TI MENTO Ar.,MESSO A EVOIJ\ZIO I CONCEDl81LI 
ATTIVI MATERIALI /€) (€) 

Studi preliminari di fattibilità 40.000,00 18.000,00 

Progettazione ingegneristica e 
il0 .000,00 49.500,00 direzione lavori 

Suolo aziendale 0,00 0,00 

Opere mura Ile e assimilate 1.864.178, 10 838.880. LS 

Macchinari, 1mp antl Attreu atur 
730.821,90 328.869,85 varie e Programmi lnforrnat,ci 

TOTAU A mv, MAT ER/Al/ 2.74S.000,00 l ,23S,2S0,00 

., .•... ..,.. 
ilM'-tn:t,t,r,1 r- ·•l."11,fj lJ~ ll lJ 

t ! .. ...... , th'I I 

� Incremento occupazionale : 

.... 
o.o 2,00 2,00 

Con nota del Servizio Competitività dei Sistemi Produttivi della Regione Puglia prot . n. 

A00 _158/1577 del 21/02/2017, tras messa con PEC all' Impresa in pari data, è stata 
comunicata l'ammi ssibili tà alla fase di presentazione del progetto definitivo. 

Pertanto , la data dì avvio degli investiment i, ai sensi dell' art . 12, comma 1 del!' Avviso 

Pubblico, può decorrere dal 21/02/2017. 

In sintesi, la proposta di progetto definit ivo prevede le seguenti spese: 
investimento da 

Differenza 
Investimenti proposti 

progetto 
istanza di 

definit ivo (A) 
accesso (B) 

(A) - (B) 

Att ivi materiali € 2.745.000,01 € 2.745.000,00 (0,01 

Investimenti in Servizi di consulenza € 0,00 € 0,00 (0,00 
TOTALE € 2.745.000,01 € 2.745.000,00 € 0,01 

Pertanto , l'importo proposto in sede di progetto defi nitivo prevede un invest imento 

coincidente con quanto prev isto in sede di istanza di accesso ammessa alla successiva fase di 

presentazione del progetto definitivo con A.O. n. 297/2017 . 

I '11 1 1sviluppo 
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Relativamente all'in cremento occupazionale, in sed di progetto definitivo , l' impresa 
prevede l'assunzione a regime di n. 3 ULA, dì cui n. 1 donna: in sede di istanza di accesso, 
l' impresa aveva previsto l'assunzione di n. 2 ULA (di cui n. 1 donna). 

1. ERIFICA DI DECADENZA 

1.1. Tempistica e modalità di Trasmissione della Domanda 
La proposta di progetto definitivo è stata trasmessa telematicamente a mezzo PEC in data 20 
apri le 2017, alle ore 18:06, nei limiti temporali definit i dalla normativa di riferimento owero 
entro il termine di 60 giorni dal ricevimento della comunicazione di ammissione alla fase dì 
presentazione del progetto definitivo (21/02/2017) . 
La proposta di progetto definitivo è sottoscritta digitalmente dal legale rappresentante 
dell'impresa Sig. Luigi Capone. 

1.2. Completezza della Documentazione 
L' impresa ha presentato la documentazione inerente il progetto definitivo coerentemente 
con quanto disposto dall' art. 10 dell'Avviso Pubblico. L'elenco della documentazione 
presentata è riportato nell'allegato n. 1 alla presente relazion , In particolare, si evidenzia la 
trasmissione delle Sezioni 1 (proposta di progetto definitivo) e Sezione 2 (Scheda di sintesi e 
Relazione generale attivi materiali) . 

1.2.1 Verifica del potere di firma 

La proposta di progetto definitivo è sottoscritta digitalmente dal Slg. Luigi Capone, ln qualità 
di amministratore unico come da poteri conferiti con atto del 23/07/2015, cosl come si rileva 
dalla visura CCIAA del 15/11/2017 . 

1.2.2 Definizione dei contenuti minimi del programma di Investimento 

la proposta di progetto definitivo contiene i contenuti minimi di progetto in termini di : 

• presupposti e obiettivi sotto il profilo economico, industria le, commerciale e finanziario . 
In part icolare, l'Impr esa dichiara che l'ob iettivo prioritar io dell'investimento e il 

recupero e la rifunzionalizzazione dell'immobi le sottopo sto a tutte le disposizioni di 
tutela con Decreto del Ministero per i Beni Culturali e Ambientali del 09/05/200 0, 
denominato ex Convento dei Domenicani, ai fini della realimi z.ione di un albergo dimora 
storica. la struttura sarà governata da un servizio di domotic.i per la gestione 
centra lizzata delle camere mirata al risparmio energetico. L'albergo sarà dotato di 18 

camere doppie, una cucina e ampie sale destinate ad accogliere eventi pubblici e 
cerimonie . Ai fini della determi nazione del valore della produzione, l'impresa ha 
considerato il tasso di occupazione medio delle strutture turistico ricett ive di analoga 

categoria e present i nel territorio della provincia di Lecce, nonché la redditività media 
delle aziende turist iche che ivi operano e, dunque, dei risultati da queste ottenuti. 

Pertanto, l'impresa ha stimato un valore del fatturato a regime di oltre 1,6 milioni di 
euro, derivante sia dall'attività ricettiva in senso stretto sia dall' affitto delle sale per 
cerimonie ed event i. 

• il soggetto proponente Chiostro dei Domenicani S.r.l. è ben indlvidu;:ito e descritto . La 

società è controllata da Cinema Teatro Corso Italia S.p.A. attiva nel setto re della 
locazione di beni immobili e in possesso dei requisiti soggettivi previsti dall'Avviso 
Pubblico. 

1•11 I ,1sviluppo 
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L' impresa Chiostro dei Domenicani S.r.l., allo stato attuale in<1ttiva, così come si rileva 

dalla visura CCIAA del 15/11/2017, è stata costituita in data 23/07/2015, è iscritta al 
Registro delle Imprese di Roma dal 24/07/2015 , al n. 13477171006 ed ha ede legale in 

Roma, via del Leoncino, n. 14; l'i mpresa è stata costit uit a con lo scopo di ret11iizare e 
gestire la strut tura ricett iva oggetto della proposta di PIA TURISMO. L'oggetto sociale è 
ampio e ricomprende , tra le altr e, l'att ivit à di gestione di attività turistiche ed 

alberghiere e l'at tività di cateri ng e organiizazione di event i di qu<1lsi.Jsi genere. 

• Il progetto descrive e dettaglia Il programma di investimenti previsto, specificando le 

diverse voci di spesa per Attiv i Material i. Il progetto definitivo , coerentemente con 
l' istanza di accesso, non prevede inves-timenti per "Acquisizione di Servizi di 

consulenza" . Il programma di investimento complessivo proposto in sede di progetto 
definitivo ammo nta ad € 2.745.000,00, coincidente con l'invest imento massimo 

ammissibile dete rminato con l'ammi ssione alla fase di presentazione d I progetto 

definitivo {AD n. 297 del 20/02/2017) . L'i mpresa, inoltre , specifica la propr ia capacità 

produtt iva prevedendo un tasso di occupazione della struttura pari al 80% per le n. 18 
camere dell'a lbergo e relativi n. 36 posti letto . Infine, l'I mpresa prevede la conclusione 
degli investime nti in data 29/06/2018 . 

• L'impresa ha presentato il piano finanziario di copertura degli investimenti, 

confermando quanto già previsto in sede di istanza di accesso. In partico lare, il piano di 

copertura fi nanziarla prevede un apporto di mezzi propr i per € 1.509.749,76 ed 

agevolazioni richieste per € 1.235.249,80. Si precisa che, in sede di valutazione 

dell'istanza di accesso, non era richiesto un apporto minimo di mezzi propri ai fini del 

superamento del criterio di selezione n. 3 (Coerenza ra dimensione del soggetto 
proponent e e Investimenti previsti}, in ragione del fatto che i dati consuntivi di 

patrimonio netto e valore della produz ione dell'impresa controllante , applicati al valore 
dell'investimento proposto , restituivano un valore positivo del predetto criterio di 

valutazione . Inoltr e, l'impresa ha redatto il piano fìnanzlario contenente le previsioni 

economiche, patrimoniali e finanziarie . L'impresa prevede di raggiungere risultati 
d'esercizio positivi già dall'anno a regime. 

• L'impre sa espone le ricadute occupazionali, prevedendo l'assunzione a regime di n. 3 

ULA, di cui n. 1 donna, in luogo del le n. 2 ULA inizialmente previste nell'istanza dì 
accesso. 

1.2.3 Eventuale for ma di associazione 
L'impresa aveva avanzato istanza di accesso proponendosi come impresa singola. Pertanto, 

la forma dl associazione non è pertinente . 

1.2.4 Verifica di avvio del programma di investiment i 

L'impresa ha dichiarato l' avvio dell'inv est imento in data 01/06/2017 , successiva alla data di 

ricevimento della comunicazione di ammissibilità alla fase di presentazione del progetto 

definitivo (21/02/2017), coerentemente con quanto previsto dalla normativa vigente . 

Dalla documentazione presentata dall' impresa non si rileva né la comunicazione di inizio 

lavori consegnata al Comu ne competen te né la presenza di ordini o cont ratti stipulati con i 
fornitori . 

In sede di Sezione 2 del progetto definitivo , l'Im presa ha specificato che la conclusione 

dell'invest imento è prevista in data 29/09/2018, con entr ata in funzione in pari data ed 

entrata a regime in data 29/06/2019, secondo Il seguente cronoprogramma : 

1· _11 viluppo 
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Anno 1011 1018 
Ciltl!tD rli I I ' • s • 1 I • 10 Il Il I l ' . s • 1 I 9 10 Il 11 

Suolo 
Studi ~lei. di foti Il ,-- -e- -

ProR e dir l~vori 
I- -Qpi;,,:. n,uu rle ! ab 

Macch,, lmp , attreu 
_ ,_ 

c~r,<!dl 
pra&tllnlnll 

1nrom,auc1 --Jcau\Jltion ,rrvlrf di -
consuk'n11 ~-

L'anno a regime, previsto convenzionalmente, è il 2020. 

1.2.4 Verifica rispetto art. 2 dell'Avviso e art. 48 del Regolamento e delle condizioni di 
concessione delle premiali tà per le PMI in relazione all'acqui sizi ne di servizi di consulenza 

li progetto definitivo rfspetta quanto previsto dall'art. 2 dell'Avviso e art . 48 del 
Regolamento atteso che: 

• il programma di investim ent i ammissibili è proposto da un'impresa singola di piccola 
dimensione ed è superior e al limite minimo di 1 mil ione di euro e infer iore al limi te 

massimo di 20 milìoni di euro ; 

• l'entità delle agevolazioni massime concedibi li, pari ad € 1.235.249,80 è inferio re al 

limite massimo concedibile per impr esa, pari a 10 milioni di euro; 

• l'Impresa proponente è in regime di contabilità ordinaria essendo una S.r.l,; 

• l'im presa non ha previsto spese per acquisizione di Servizi di Consulenza e, pertanto , 
non ha richiesto la premialità; 

• l'im presa non ha Indicato la necessità di realizzazione di opere infrastrutturali. 

1.3. Conclusioni 

La verifica si conclude con esito positivo in ragione di: 

• il proget to definitivo è trasmesso nei limit i temporali defin iti dalla normat iva di 
rifer imento ; 

• il progetto è stato trasmesso uti llzzando la moduli sti ca prevista dall'Avviso PIA 
Turismo ; 

• il progetto defìnitivo è stato trasmesso telemati camente <l mezzo PEC con 

apposizione di firma digital e del legale rappresentant e dell ' impresa proponent e; 

• ìl progetto ha i contenut i minim i di cui all'art . 22, comma 2 del Regolamento, come 
innanzi illustrato ; 

• il proget to defin itivo cont iene le Sezioni 1 (proposta di progetto definitivo ) e Sezione 

2 (Scheda di sintesi e Relazione generale attivi materiali) di cui al comma 2 dell'a rt . 10 

dell'Avvi so Pubblico PIA Turismo . 

2. PRESENTAZIONE DELL'INIZIATIVA 

2.1. Il Soggetto Proponente 

La società è stata costitui ta in data 23/ 07/2015 , è iscritta al Registro delle Imprese di Roma 

dal 24/07/2015 , al n. 13477171006 ed ha sede legale in Roma, via del Leoncino, n. 14. 

Il capitale sociale della società Chiostro del Domenicani S.r.l. è pari ad € 10.000,00 ed è 

l'll li ,sviluppo '/Jf j{ ' ) <o 

interamente detenuto dal socio unico Cinema Teatro Corso Italia S.p.A. ~~,• 

1

1
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L' impresa, allo stato attua le, risulta inattiva atteso che il fatturato , nonché l'i ntero valore 

della produzione negli ult im i due esercizi, è pari a O. Lo stato di inatt ivit à è confermato dalla 
visura CCIAA del 15/11/2017 . 

Il Legate Rappresentante, nonché Presidente del Consiglio di Amministraz ione, è il Sig. L1.Jigi 
Capone, così come si evince dalla Dichiarazione sostitutiva di atto noto rio di Iscrizione alla 

CCIAA del 05/ 04/2017 e dalla visura CCIAA del 15/1 /2017 . 

L' impresa controllante , Cinema Teatro Corso Ita lia S.p.A., è attiva nel settore dell' affitto e 
della gestione dl immobi li di proprietà . 

L'oggetto sociale è ampio e ricomprende , tra le altre , la gestione di att ività turistiche ed 
alberghiere e l'att ività di catering e organizzazione di eventi di qualsiasi genere. 

La società è, attualmente , inatt iva e, fin dalla sua costituzion e, ha provved uto a tutt i gli 

adempiment i amministrativ i necessari al fine dell'ottenimento del titoli abilitativi sott esi alla 

realizzazione del progetto di ristrutturaz ione e trasformaz ione in strutt ura turistica ricettiva 

dell'immobil e denominato "ex Convento dei Domenicani" . Tale circostanza ha impli cato 
l'impos sibilit à di dare avvio all'attività economica, tant 'è che il bilancio 2016, come detto , 

registra un "valore della produzione" pari a O. 
L'obiettivo specifico della società proponente è quello di avviare l' attività di gestione della 

struttur a alberghiera oggetto del PIA Turismo proposto attraverso opere di recupero 
funz ionale dell'immob ile denominato ex Convento dei Domenicani. 

Per quanto concerne l'organizzazione aziendale, non avendo ancora avviato la propria 

attivltà, tutte le decisioni ordinarie e straordinarie sono ncentrate nella figura 
dell 'amministratore unico sig. Luigi Capone. 

Così come si rileva dalla DSAN del 14/07/2017 , prodotta in s guìto a richiesta di integrazioni, 
il legale rappr esentante dichiara che, al finì della gestione della struttura ricettiva , a partire 

dall'esercizio a regime, l'impresa intende provvedere all'assunzione di n. 3 nuove ULA 
rispetto alle nuove n. 2 ULA previste in sede di istanza di accesso. Le nuove ULA, assunte nel 

rispetto di quanto previsto dal CCNL turismo , saranno cosl suddivise: 

- n. 2 impiegati responsabili del coordi namento dei servizi di prenotazione e 

dell'organi zzazlone di eventi e cerimonie (1 • livello CCNL Turismo); 

- n. 1 operalo donna addetta al coordinamento dei servizi di manutenlione e di pulizia. 

❖ Esclusione delle c:ondizioni relative alle Imprese in difficoltà 

Si evidenzia che dall'analisi dei bilanci approvati, l' impresa control lante non si trova in 

condizioni ta li da risultare un' impresa in difficoltà , come definito dall' art . 2 del Regolamento 

di esenzione U 651/20 14. 
In sintesi, di seguito, si riportano i dati di bìlancio più significativi registrati negli ultimi due 

anni : 

I u •11 sviluppo 
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Cinema Teatro Corso lt.ilia S.p.A., controllan1e 
di Chiostro del Domenicani S.r.l. 

(Importi In euro) 

Patrimonio Netto 

Capitale 

Rlserv,1 Legale 

Altre Riserve: Riserva di rivalutaz,one, 
straordinaria o facoltativa 

Utlll/perd,te portati a nuovo 

Uìilc/pcrd ita dell'esercizio 

2015 

6.173.856,00 

3.31 J.368,00 

263.1211,on 

1.856.098,00 

0,00 

742.666,00 

2016 

8.280.919,00 

3.311.368,00 

300.8S7,00 

2.S61.632,00 

0,00 

2.107.161,00 

Si evidenzia che l'Impresa chiude gli ultimi due esercizi con un risultato netto positivo e non 

risulta essere sottopo sta a procedure dì rist rutturazione del debito né sottopo sta a 
procedure concorsuali. 

Infine , sulla base della dichiarazione resa dal legale rappre entante, l'impresa non rientra tra 

coloro che hanno ricevuto e, successivamente, non rim borsato o depositato In un conto 

bloccato , gli aiuti dichiarat i quali il legali o incompatibili dalla Commissione Europea, così 

come confer mato dalle visure estratte dal Registro Na2ionale degli Aiuti , 

Infin e, in ottem peranza agli adempimenti previsti dal D.Lgsl.115/20 17, è stato consult ato il 

portale del Registro Nazionale degli Aiuti di Stato ed effettuata la Visura Aiuti e la Visura 

Deggendorf da cui è emerso quanto segue: 

- Visura Aiuti : Per Il beneficiario indicato nella richiesta (n. 312166 del 22/11/2017) , 
non risultano aiuti individuo/I con doto di concessione compresa nel periodo di 
riferimento. 
Visura Deggendorf (n. 312167 del 22/11/2017) : Si accerta che Il soggetto beneficiario, 
identificabile tramite il codice fiscale 13477171006, NON RISULTA PRESENTE 
nell'elenco dei soggetti tenuti alla restituzione degli aiuti oggetto di decisione di 
recupera della Commissione Europea. 

2.2. Sintesi dell'iniziativa 

Il programma di investimenti, confermando quanto esposto in sede di istanza di accesso, 

prevede inter venti di restauro conservat ivo dell'i mmobi le di pregio denomin ato "ex 

Convento del Domenicani" sito a Lecce, al fine di realizzare un albergo dimo ra stor ica, con 

soluzion i tecnologiche tal i da ridurr e i consumi energetici , dotato di n. 18 camere da letto 

per complessivi n. 36 posti letto e ampie sale per eventi e cerimonie assimilabili, pertanto , a 

"sale ricevimenti" . 

Si precisa che l'investimento relativo alla realizzazione del le grandi sale al piano terra, 

dest inate ad accogliere eventi e cerimo nie, si ritiene ammissibile ai sensi dell'a rt . 6, comma 6 

dell'Avviso, secondo cui " lo sala ricevimenti è ammissibile esclusivamente quale servizio 
funziono/e ad una struttura ricettiva ammissibile alle agevolazioni ai sensi del presente 
Avviso. Di conseguenza, sono ammissibi/; le spese relative alla loro realizzazione, 
ammodernamento e ampliamento. La sala ricevimenti deve essere una pertinenza dello 
struttura turistico ricettiva e, quindi, collocata a/l'interno della struttura stessa e l'ottìvità 

1111 sviluppo 
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deve essere gestita direttamente dall'impresa che gestisce la medesima struttura turistico 
ricettiva ". 

L'ex Convento dei Domenicanì è situato nella periferia della citta di Lecce, sulla via per San 
Pietro in Lama, circondato dal verde vinco lato del parco che, originariamente, era annesso al 

Convento e dal verde degli uliveti e delle campagne circostanti . 

L'investimento rientra tra quelli ammissibili tra ttando si di "realizzazione di strutture 
tur istico- alberghiere (compresi servizi annessi, nel rispett o della normativa vigente) aventi 

capacita ricet t iva non inferiore a n. 7 camere, ai sensi della lette ra a) del comma 1 dell ' art. 7 

della Legge Regionale n. 11 dell'J 1/02/1999 , attraver o il consolidamento ed il restauro e 

risanament o conservativo di immob ili che presentano inte resse artistico e sto rico per i quali, 

alla data di presentazione dell'istanza di accesso, sia intervenuta la dichiarazione di cui 

all'art. 13 del D. Lgs. n. 42 del 22/01/2004 (Codlce dei B ni Culturali e del Paesaggio) o altro 
tito lo a norma di legge, rientrante nelle attività di cui al codice ATECO 2007 55.10.00" . 

L'investimento prevede la rifunzlona linazione ad albergo-dimora storica dell'immobile 

denom inato "ex Convento dei Domenicani", dichiarato di interesse particolarm ente 

importante e sottoposto a tutte le disposizioni di tutela con Decreto del Ministero per i Beni 

Cult urali e Ambien t ali del 09/05/2000. 

L' immobil e è nella disponibilità dell' Impresa in fo rza di contratto locazione ad uso 

commerciale st ipulato tra la società Art Unlversity Beato Angelico S.r.l. e la società Chiostro 
dei Domenicani S.r.l., registrato ali' Agenzia delle Entrate di Roma in data 04/08 /20 15, di 

durata pari ad anni 6 (sei), rinnova bili, dall'Ol /08/ 2015 al 31/07/2021. 

L'intervento proposto riguarda, in particolare , la r ifunzionalizzazione degli ambienti posti al 

plano terra ed il recupero del piano primo, attua lmente Inagibile e non utilizzato , al fine di 

realizzare un albergo dimora storica. La notevo le dimensione degli ambient i e il loro numero 

hanno permesso di stru tt urare il progett o secondo tr e princip ali aree: ristorazione fissa e per 

grandi eventi, convegnistica e soggiorno . 

Nello specifico, la struttura alberghiera sarà così costituita : 

• piano terra : 

- ingresso e reception ; 

salotto; 

- uffici dotati di servizi igienici per il personale; 

- area cucina con cella frigori fera, servizi igienici per i dipendent i e depositi; 

- n. 1 sala ristorante ; 

- reception; 

- servizi igien ici per gli ospiti ; 

n. 4 sale per riceviment i; 

- n. 1 sala conferenze e foye r; 
- wine bar; 

- n. 2 sale destinate ai servizi esterni di catering; 

- depositi e servizi riservat i al personale. 

• piano primo raggiungibile tramite un ampio scalone ed un ascensore: 

n. 18 camere da letto doppie, tutte dotate di bagno; 

- corridoi ed un soggiorno ; 
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percorsi coperti esterni . 

Complessivam ente, la capacità ricettiva dell'albergo è pari a n. 36 posti letto in n. 18 camere 
cosl suddivise : 

• n. 8 camere al plano primo , nell'a rea in passato destinata ad ospitare I "novizi" , 
prospiciente via San Pietro in Lama; 

• n. 10 camere da letto nell'a la nord del primo piano, in passato riservata ai "conversi" . 

Infine, al piano primo è previsto un camm inamento coperto sul lato nord est dell'edificio, 

mentre sul piano di copert ura sarà ripristinata l'esistente tessitura in "chianche " del 
pavimento . 

L'impresa, in seguito a richiesta di integrazioni, ha precisato che la gestione delle sale per 

ricevimenti , de lla sala confe renze e delle sale destinate ai servizi esterni dì catering è in capo 
all'impresa Chiostro dei Domenicani S.r.l. la presenza delle sale per ricevim enti è coerente 

con la dispos izione del comma 6 dell'art . 6 dell'Avvi so Pubblico , innanzi citato . 

Si precisa, infine, che l'ex convento è composto , altresl, da un piano inte rrato, non oggetto 
del PIA Turismo proposto, che ospita una cripta . 

2.3 can ierabilit à dell'iniziativa 

2.3.1 Immed iata realizzabilità dell'iniziativa 

L'investimento è localizzato nel territorio della Regione Puglia precisa mente nel Comune di 

Lecce, in via San Pietro In Lama, con ingre sso dai civici n. 23 e n. 27. L'immobile è censito in 

Catasto al foglio 237, p.lle n. 52 (pertinenza scoperta) e n. 53 (fabbrìcato) . 

L'immobile oggetto d' investimento è nella disponibilità della societ à Chiostro dei 

Domenicani S.r.l. in forza di un contratto locazione ad uso commerc iale stipulato con la 

società Art Universìty Beato Angelico S.r.l., proprietar ia dell'immobile, registrato ali' Agenzia 

delle Entrate dì Roma in data 04/08/2015 , dì durata pari ad anni 6 (sei), rinnovabili , 

dall '0l/08/2015 al 31/07/2021. Inoltre, l' imp resa ha prodotto la DSAN dì impegno al rinnovo 

del contratto , a firma di entrambe le parti-

L'impr esa ha prodotto la DSAN di consenso, a firma del proprietario dell' immobile , alla 

esecuzione dei lavor i previsti nel l'ambito del programma di invest ime nti PIA Turismo 

proposto. 

In data 24/01/2017, l'impresa ha ottenuto il Permesso di Costruire n. 030/17 - prot . n. 

11681 , rilasciato dal Dirigente de l Settor e Urbanistica della Città di Lecce, per il recupero 

funzionale dell'ex Convento dei Domeni cani da destinare a Dimora sto rica - Residenziale 

d'epoca , intestato alla società Chiostro dei Domenicani S.r.l. 

Inolt re, l'impresa ha prodotto i seguenti pareri, tutti citati nel predetto Permesso di 

Beni 
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• parere favore vole ASL - SPESAL del 28/11 /20 16 

• parere favorevole ASL-SI AN del 17/11/2016 . 

Inolt re, in sede di istanza di accesso, l'Autorità Ambienta le desumeva che l'intervento è 

sotto posto alla procedura di autorizzazione paesaggistica (art . 146 del D. Lgs 42/2004 e 

s.m.i.) in quanto ricadente in un'area individuata dal citato piano come: Bene paesaggistico 

(BP 142_G) - Boschi; Ulteriore contesto Pae aggistico (UCP) denominato "Area di rispetto 

boschi" e "Città consolidata " . A tal proposito l'Autor ità Ambientale rilevava che, ai sensi 

dell'art . 38 comma 6 delle NTA PPTR, nel caso l' inte rvento determ ini modificazione dello 

stato dei luoghi; lo stesso è subordinato al rilascio dell'autorizzaz ione paesaggistica di cui agli 

artt. 146 e 159 del Codice. 
In seguito a richiesta di chiariment i, l'i mpresa ha prodotto una DSAN a firma del progettista 

Incaricato, Arch. Paolo Sticchi, il quale attest a che "L'area o meglio il fabbricato (vincolato ex 
Lege) e sue piccole pertinenze {!g. 237 ptc. 53), come pure l'area dove si richiedeva la 
realizzazione di una piscina (fg. 237, ptc. 52) sano solo interessate da UCP (aree di rispetto 
del boschi). [ ... ] Ex art. 149 del Codice dei Beni culturali gli interventi previsti su/l'immobile 
sono esenti da autorizzazione paesaggistica trattandosi di lavori nel loro complesso 
ricanducibìli a manutenzione ordinaria, straordinaria, consolidamento statico e restauro 
conservativo che comunque non alterano lo stato dei luoghi e l'aspetto degli edifici". 

Pertanto , tenuto conto che in data 24/01/2017 il Settore Urbanistica della Citt à di Lecce ha 

rilasciato il Permesso di Costruir e n. 030/1 7 in favore della società Chiostro dei Domenicani 

S.r.l. relativo al "recupero funzionale dell'Ex Convento dei Domenicani da destinare a Dimora 
Storica - Residenziale d'epoca", la prescrizione circa il rilascio dell'autor izzazione 

paesaggistica può ritener si superata. 

Alla luce di quanto verificato , !'in iziativa è di immediata realizzabilità . 

2.3.2 Sostenibìlità ambientale dell'iniziativa 

Ai fini del l'at tuazione degli accorgimenti nella direzione della sostenibilità ambientale, 

l'impresa conferma quanto già evidenziato nell' istanza di accesso e ri levato dall'Autorità 

Ambienta le nella predetta fase del procedimento istruttorio . 

Relativamente a: 
1. adozione del Protocollo ITACA PUGLIA - Residenziale" e/o del "Protoco llo !TACA 

PUGLIA - Strutture ricettiv e, per la valutazione della sostenibilità ambient ale di edifici 

e/o strutture ricettive e il conseguimento del Certificato di Sostenibilità di cui all'art . 

9 della L.R. 13/2008 . 

2. 
3. 

utilizzo, per quanto possibile, di materiali provenienti da filiera corta tipici del luogo; 

realizzazione di impianti di approvvigionamento energetico da font i rinnovabili 

integrati alla struttura ricett iva: solare-termico per la produ zione di acqua calda 

sanitaria e/o fotovo ltaico per la produzione di energia elet tr ica. Tutte le informa zioni 

progettua li in merito dovranno essere r;iccolte e custodit e dall'i stante e messe a 

disposizione per la fase di collaudo e per eventuali control li futuri; 

4. con riferime nto al rifac imento della ret e igienico sanitaria . si prevedano ret i duali ; 

5. getti d'acqua con dispositivi frangigett o; 

6. massimizzazione del riut ilizzo dei mater iali di demolizion e; 

,. 

1

~1 ~:;::::miooe dell'"tilizzo di Inerti da filieca corta o ,,ove~ ,)~ 
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8. organizzazione e predisposizione della raccolta differenziata spinta all'interno 
dell 'edificio anche con la predisposizione di un'area di deposito per la raccolta 
differen-ziata; 

9. recupero delle acque piovane e da rete duale da riutilizzare per usi irrigu i e non 
potabili (ad esempio per i sistemi di climatizzazione, a scopo irriguo , per 
l'alimentazione del le cassette di scarico dei W.C., etc.); le informazioni relative al 
dimensionamento della vasca di raccolta in funzione della piovosità dell'area e alla 
percentua le di copertura del fabbisogno della struttura ricettiva dovranno essere 
raccolte e custodite dall'istante e messe a disposizione per la fase dì collaudo . Oltre 
all'irrigazione e agli scarichi dei W.C., tra gli usi non potabili cui possono essere 
destinate le acque meteoriche vi è anche quello della costituzione di una riserva 
idrica antincendio ; 

10, nella sistemazione del verde esterno all'ed ificio e del chiostro interno si ut ilizzino 
specie autoctone e poco idroesigenti ; 

11. gli impianti di riscaldamento/climatizzazione del complesso immo biliare siano ad alta 

efficienza energetica; 
12. AUDIT energetico del la struttura per individuare i centri di consumo energetico e 

pianificare la gestione dell'energ ia; 
13. in recepimento dei criteri T02 e T0S, in ede di gestione della struttura ricettiva , siano 

messi a disposizione degli ospiti mezzi a basso impatto ambientale (navette, mezzi 
elettr ici, biciclette, etc.) per gli spostamenti urbani e verso le principali attrazioni 
turistiche dell'entroterra ; 

14. sia garantito l'uso prevalente di materiali (per le opere edilizie e per gli arredi) 
orientati alla sostenibilità ambientale, riconducibili, a titolo esemplifìcativo ma non 
esaustivo, alle seguenti categorie: 

• siano naturali e t ipici della tradizione locale; 

• siano ecologicamente compatibili , ovvero provengano da materie prime 
rinnovabi li, e/o a basso contenuto energetico per la loro estrazione, 
produzione, distribuzione e smaltimento ; 

• siano riciclabili, riciclati, di recupero, di provenienza locale e contengano 

materie prim e rinnovabili e durevoli nel tempo o materie prime riciclabili ; 

• siano caratterìnati da ridotti valori di energia e di emissioni di gas serra 

inglobati; 

• rispett ino il benessere e la salute degli abitanti; 
15. in sede di gestione dell'intervento , per quanto riguarda ì rifiuti sia evitato l'uso di 

prodotti usa e getta , 

l'impresa conferma Il rispetto e l'attuazione di quanto previsto, dettag liando le azioni 
intraprese . 

In particolare, la società Chiostro dei Domenicani S.r.l. specifica in apposita relazione a firma 
dell' lng. Gaetano Truscello, i seguenti accorgimenti : 

1. adozione del protocol lo ITACA Puglia; 
2. tutti i materiali che verranno utilizzati per le strutture opache e trasparenti saranno di 

provenienza locale cioè prodotti o assemblati in un raggio massimo di 300 km; t litti i 

materiali utili-zzati per le finiture saranno di provenienzci locale cioè prodotti o 
assemblati in un raggio massimo di 150 km; 
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13325 Bollettino Ufficiale della Regione Puglia - n. 27 del 20-2-2018                                                                                                                                                                                                                       

to Definitivo PIA TURISMO CHIOSTRO DEI DOMENICANI S.r.l. 

3. impiant i di climatizzazione e generatori che uti lizzano fonti energetiche rinnovabili e, in 

particolare, pompe di calore elettriche che prelevano circa il 34% dell' energia 

necessaria per la climatizzazione attraver so lo scambio aria/acqua; 

4. realizzazione della rete duale che consentirà l'utilizzo dell'accumulo delle acque 

meteo riche per l'alimentaz ione delle cassette di scarico del WC e per l' irrigazione delle 

aree a verde; 
5. per ridurr e i consumi idrici e garantire anche un risparmio di acqua potabile , l'im presa 

prevede l'ista llazione di aeratori frangigetto su tutti I rubinett i e l'istalla zione di 

cassette di scarico dei WC con doppio tasto; 

6. riut il izzo dei materi ali da demolizione; 

7. utilizzo di inerti di provenienza locale, cioè prodotti in un raggio di max 300 km e 

provenienti da riut ilizzo o riciclo; 

8, nel progett o sono previsti, nell'ambito della struttura , dei contenito ri per la raccolta 

diff erenziata secondo le frazioni supportate dall'azienda di servizio (umido, vetro, 

plastica, lattine , metallo, carta-cartone), in numero consono alle dimensioni 

dell'intervento e al numero degli utenti , all'interno del locale cucina o in locali di 

pert inenza. Inoltr e in un punto visibile ed utilizzabile dalla clientela sarà presente un 

raccoglitore di pile usate e piccoli RAEE; 

9. per il recupero delle acque piovane è prevista la realizzazione di una vasca di accumulo 

delle acque piovane da utiliziare per l'irr igazione degli spazi verdi e per l'aliment azione 

delle cassette di scarico dei WC; 

10. per la sist emazione del verde esterno sono previsti circa 1070 mq di superficie verde 

con piante autoctone e poco idroesigent i con la conservazione del giardino e delle 

aiuole ai margini dei percorsi interni dell'edificio; 

11. nella produzione dei fluidi caldi e freddi per la climatizzazione degli ambienti inte rni 

verrà istallata una pompa di calore aria/acqua ad alta eff icienza completa di 

desurrlscaldator e; per il rinnovo dell'aria negli ambienti saranno installat e delle unìtà 

trattamento aria con recuperatore di calore a flussi incrociati ad alto rendimento; per 

la circolazione del fluido termovettore caldo/freddo saranno istallat e pompe idroniche 

ad inverter che consentono una riduzione dei consumi elettr ici; per la climatizzazione 

degli ambienti saranno installati fancoil ldronlci caratte rizzati da gruppo ventilato 

dotato di moto re inverter "Brushless" a ridottissimi consumi elettrici; 

12. relativamente ali' Audit energetico, l'lng . Truscello, con propria Relazione, afferm a che, 

allo stato attuale, non si hanno gli elementi e i dat i sufficienti per poter fare Audit in 

quanto la struttura viene ut ilizzata solo saltuariamente e limitatamente ad alcuni 

ambienti al piano te rra; 

13. previsione di acquistare e mettere a disposizione dei clienti n. 8 biciclette e un 

port a biciclette; 
14. saranno ut ilizzati materiali riciclabili o smontab ili, quali il cartongesso per le nuove 

pareti; 
15. l'i mpresa afferma che durante le fasi di realizzazione dell'inte rvento sarà vietato l'uso 

di materiali usa e getta . 

A tal proposito , l' impresa ha prodotto una Relazione del 17/07/2017 a firma dell'lng . 

Gaetano Truscello, il quale relaziona sulle azioni di progetto tese al rispett o delle prescrizioni 

di carattere ambientale (util izzo di material i da filiera corta e tipici del luogo, realizzazione di 

rete duale, realizzazione di una vasca di accumulo delle acque piovane, etc.). 
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Inoltre , in sede di Sez. 2 - Scheda di sintesi e Relazione attiv i materiali, l' impresa attesta 
quanto segue: 

• per attenua re l'effetto "isola di calore", le copert ure piane saranno prevalentemente 
grigie chiaro i tetti in tegole ; i materiali util izzati per le pavimentazioni esterne 
avranno un coefficiente di riflessione pari o superiore al 30%; 

• sarà ot tenuto l'attestato di certificazione energetica con almeno classe B; 
• si provvederà ad una riqualificazione energetica dell'invo lucro edilizio nel rispetto del 

suo preg.io stori co/architettonico . In particolare, sono stati previsti Intervent i di 
riqualiflcaz.lone energet ica sulle coperture piane e a tetto mediante l'utilizzo di 
isolamento term ico e la sostituzione degli infissi esistenti con nuovi ad alte prestazioni 
term iche (bassa conduttività termica e fattore solare) al fine di migliorarn e le 
caratteristiche t ermiche dell'involucro edilizio; 

• sarà conseguita una qualìtà prestazionale per il raffrescamento (come definita dagli 
allegati al Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico del 26 giugno 2009) almeno 
di classe lii; 

• la struttura ricett iva rispett erà i minimi regolamentari in materia di accessibilità - art. 
5.3 del DM 236/1989 ; 

• 1'80% delle apparecchiature elettriche sarà di classe energetica A o superiore e almeno 
il 50% delle apparecchiature per ufficio avrà un'etichetta energet ica. 

Infine, al fine dì incrementare la sostenibil ità ambientale dell'intervento, In considerazione 
della specificità del programma di Investimenti , l'Impresa conferma Il rispetto dì quanto 
prescritto dall'Autorità Ambientale nella precedente fase di accesso in relazione all'utilluo di 
materiali ecocompat1b Il quali materiali riciclati/recuperati, materiali da fonti rinnovabili, 
materiali locali, materia li riciclabili e smontabili , mater iali blosostenibili , per la realizzazione 
degli arredi e delle finitu re delle camere e degli spazi comuni. 
Nello specifico, nel prevent ivo relativo alla fornitura di arredi (Falegnameria D'Oria), il 
fornitore attesta la ecocompatib ilità dei beni oggetto di fornitura e il loro sto ccaggio a fine 
vita. Inoltre, l'impresa ha inviato le schede tecniche relative agli arredi proposti dai fornitori 
lnterior Group e GeoArk di Spedicato Vincenzo, dalle quali si rileva che gli imbott i di letti , 
poltrone e divani sono in tessuto del tipo sfoderabile e gli arredì sono cost ituit i da materiali 
non infiammabil i. 

In sede di gestione dell'attività, l'impresa dovrà redigere il piano di sicurezza (in relazione 
all'atossicità dei materiali e delle attnmature) ed il bilancio dei materiali da conferire a 
discarica. 

In conclusione, l'impresa ha, in sede di progetto definitivo , recepito le 
indicazioni/prescrizioni formulate dall'Auto rità Ambientale nella precedente fase di istanza 

di accesso. Resta fermo che gli accorgimenti evidenziati dall'impresa in sede di progetto 
definitivo devono essere concretamente att uati nella fase di realiuazione del programma di 
investimenti PIA TURISMO. 

2.3.3 Valorizzazione e riqualificazione delle att ività produttive e delle strutture 
esistenti 
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rappresentare un fattore di sviluppo sostenibile . L'ex convento dei Domenicani è un 
immobil e particolarmente apprezzato sul territorio per la belleua e la perfezione 
nell'organi zzazione degli eventi , generando di già effett i positivi sull'indotto dell'economia 
locale. Attualmente, al piano te rra del complesso si svolgono manifestazioni pubbliche 
(congressi) e pr ivate (matrimoni , mostre, esposizioni di prodott i d'epoca, etc.). La creazione 
delle camere da let to al plano primo consentirà la destagionaliuazione dell'uso dell' edificio 
e consentirà la creazione di nuovi posti di lavoro. La nuova offerta turistico ricettiva, a 
corol lario della precedente, consentirà di accrescere ulteriormente il valore dell'immobile e 
di consolidare sempre di più l'i mmagine dell"' Ex Convento dei Domenicani" sul territorio . 

Tutto ciò genererà numerosi benefic i sulle imprese localì sia per quanto riguarda la 
produzione di beni e servizi che per l'impiego di manodopera, favorendo lo sviluppo del 
te rritorio di rifer imento. Inoltre , li mantenimento di un edificio storico contribuisce al 
miglioramento della qualità della vita nella zona e del senso di appartenenza. Lo sostenibilità 
ambientale è favorita, inoltre , sia dai materia li con cui è stato realizzato l'Intero edificio 
(pietra leccese e tufo) rivenienti da cave locali, che dagli impiant i e dal verde che si andranno 
a realizzare o ad integrare . Lo stesso uso dell'immobile ed i pochi vani (circa venti) che si 
useranno come "r esidenzo storica" garantiscono la sostenibilità ambientale. L'impresa 
precisa, inoltre , che l'i mmobile , essendo ubicato ç1lla periferia del centro abitato di Lecce, è 
circondato dal verde vincolato del parco che originariame nte era annesso al Convento e dal 
verde degli ulivet i e delle campogne circostanti. 

In conclusione, l'i niziativa, che mira a soddisfare le esigenze della ricettività del segmento 

affari (grazie alla presenza della sala conferenze) e del segmento turistico medio alto, con un 
target di clientela nazionale e internazionale , avrà buone ricadute sul territorio . 

2.4 M iglìoramento dell'offerta turistica territoriale verso obiettivi di 
destagionalizzazion e del flussi turistici 

L'Iniziativa dell' impresa Chiostro del Domenicani S.r.l. punto alla destagionalizzazione dei 
flussi turistic i, facendo leva, sostanzialment e, su quanto segue: 

• presen~a delle sale per ricevimenti e per eventi sia pubblici che privati, che potranno 
aver luogo durante l'intero arco dell'anno; 

• presenza della sala conferenza che permetterà di attrarre il cosiddetto "t urismo 
d'affari", che si muove in periodi dell'anno diversi dai me i estivi; 

• il clima temperato del territorio salenti no, la bellezrn e la ri levanza storica 
dell'immobi le, rendono la st ruttura appetibi le ai molti tur isti , soprattutto stranieri, 
che si spostano nei mesi invernali. 

2.SAna lisl dei requis it i prev isti dall' art. 4 comma 13 dell' Avviso per il miglioramento 
degli edifici 

In data 14/12/ 2016, il progetto proposto dall'impresa Chiostro del Domenicani S.r.l. ha 
ot tenuto l'Attes tato di conformità secondo il Protocollo Itaca Puglia 2011 a firma del 

l1•11_l11sviluppo 
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Disciplinare tecnico previsto dalla L.R. 13/2008, le principa li strategie che hanno permesso 11 
conseguimento del punteggio 2 del protoco llo Itaca sono le seguenti: 

- previsione di realizzare circa 1.070 mq. di superficie esterna con piante autoctone e 

conservazione del giardino e delle aiuole esistenti; 
- sono previst e n. 8 bici lette a disposizione dei client i; 
- utilizzo di apparecchiature ad alta efficienza energetica; 

- uso di materiali locali, riciclabili o smontab ili; 
- adozione di strategìe per ìl risparmio dell 'acqua potabi le; 

- previsione di att uare la raccolta differenziata ; 
- azioni per ridurre l'effetto " isola di calore"; 

- accessibilità della struttura; 

- otten imento dell'attestato di cert ificazione energetica con almeno classe B; 

- conseguimento di una qualità prestazione per il raffrescamento (come definita dagli 

allegati al Decreto del Min istero dello Sviluppo Economico del 26 giugno 2009) 

almeno di classe lii. 

Inoltre, l'impresa afferma che, al fine di ottenere l'efficìe ntame nto energet ico dell'Invo lucro 

e il contenimento del la trasmittanza termica , gli interve nt i propost i riguardano: 

- superfici opache orizzonta li: coibentazione mediante tota le rist rut tu razione del 
lastricat o solare e realizzazione di una pavimentazio ne con vespaio isolato areato, al 

fine di contrastare gli effetti dell'umidità di risalita e della dispersione di energia verso 
ter ra; 

- superfici trasparenti : posa in opera di infissi a taglio termico con vetr i basso-emissivi 
e standard prestazionali più alti di quell i previsti dal D. Lgs 311/ 06. È prevista la 

realizzazione di un impianto fotovo ltaico posizionato sui tett i piani con pannelli ad 

alta efficienza e di potenza proporzionata alle esigenze, oltre ad un Impianto 

domotica per la gestio ne centra lizzata delle camere mirata al risparmio energetico . 

Le strategie utili al migl ioramento delle prestazioni dell'edificio hanno suggerito un 
impianto per la produzione di ACS in modo da ridurre al minim o il fabbisogno di 

energia prodotta da fonti energetiche non rinnovabili . Anche il sistema di 

climatizzazione è sostenibile e ad altissima eff icienza, grazie all'ut ilizzo di un impianto 

a volume di refrigerante variabi le {VRV/VRF) che ut ilizza terminali tipo 

ventilconve t tor i con installazione a vista o in nicchia. 

Inolt re, in seguito a richiesta di integrazioni, l'imp resa ha prodotto una relazione a fi rma 

dell' lng. Gaetano Truscello, il quale relaziona circa il raggiungimento dei requisit i minimi per 

l'eff ide ntamento energetico , adozione del protocollo ITACA, il conseguiment o di una classe 

di efficienza energet ica pari almeno alla B ed il conseguimento di una qualit à prest azionale 

per il raffre camento (come defin ita dagli allegati al Decreto del Ministero del lo Sviluppo 

Economico del 26 giugno 2009) almeno di classe lii. 
Nella relazione a firma dell'lng . Gaetano Truscello, li tecnico descrive le singole strategie 
adottate al fine di otte nere l'efficienta rnento energetico della st ruttura ed il conseguimento 

di almeno la classe di efficienza energet ica B. Sinteticamente : 

• nella prod uzione dei fluid i caldi e freddi per la climatizzazione degli ambienti interni 

verrà istallata una pompa di calore aria/acqua ad alta efficienza completa di 

desurriscaldatore; 

1•, ~I 1sviluppo 
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• per la climatizzazione degli ambienti saranno inst allati fancoll adronici caratterizzati 
da gruppo ventilante dotato di motore inverter "Brushless", a ridottissimi consumi 
elettrici ; 

• sono stati previsti interventi di riqualificazione energetica sulle coperture piane e a 
tetto , mediante l'utilizzo di isolamento termico e la sostituzione degli infissi esistenti 
con infissi nuovi ad alte prestazioni termiche (bassa conduttività termica e fattore 
solare) al fine di migliorarne le caratteristiche termiche dell'involucro edilizio . 

In relazione alla prestazione energetica dell' edificio, il tecnico incaricato, nella specifica 

relazione, elenca le norme tecniche nazionali e le loro successive modificazioni e 
integrazioni, così come previsto dal Decreto inter ministeriale 26 giugno 2015 "Requisiti 
Minimi " in attuazione dell'art icolo 4, comma 1, del decreto legislativo n. 192/2005 e 
successive modific he e integrazioni, la cui applicazione consentirà di raggiungere la classe A", 
superiore a quella mi nima prevista dall'Avviso Pubblico (B). 

In relazione al raffrescamento , il tecnico incaricato afferma che le strategie che si 

adotteranno consentiranno anche il conseguimento di una qualità prestazionale per il 
raff rescamento (come definita dagli allegati al Decreto del Ministero dello Sviluppo 

Economico del 26 giugno 2009) almeno di classe lii. 

Al fine di rispettare il principio di non discriminazione, l'impresa ha prodotto la Relazione 
barriere architettoniche del 19/01/2017 , a firma del progett ista incaricato , il quale afferma 
che gli ambienti al piano terr<1 della strutt ura risultano tutti privi di barriere archit ettoniche ; 
tutti i servizi, nel numero di legge, hanno al loro interno l'area dedicata ai diversamente abili; 
è previsto un ascensore con i requisiti di legge, al piano primo sono previste n. 2 camere da 
letto di dimensione e dotazioni adatte ai diversamente abili, tutt i gli ambienti al primo piano 
sono privi di barriere architetto niche. Inoltre , in seguito all'invio di documentazione 
int egrativa, l'imp resa ha prodotto una DSAN del 18/07/2017 a firma del progettista 
incaricato, arch. Paolo Stìtchi il quale att esta "la rispondenza di tutto il progetto alla Legge 
13/89". 

In conclusione, il progetto definit ivo evidenzia gli elementi di rispetto di quanto previsto dal 
comma 13 e 1'1 dell'art. 4 del l'Avviso Pubblico. Resta fermo che gli accorgimenti evidenziati 
dall'impresa in sede di progetto definitivo devono essere concretamente attuati nell.a fase di 

attuazione del programma di invest imenti PIA TURISMO. 

3. VERIFICA DI AMMISSIBILITÀ DELLE SPESE DI INVESTIMENTO PER ATTIVI 
MATERIALI E IMMATERIALI 

3.1 Ammissibilità, pertinenza e congruità dell'inves lmento e delle relative spese 

L'intervento in attiv i materiali , finaliuato al recupero e rifunzionalizzazione ad albergo 
dimora storica, dotato di servizi funzionali, dell'immobile denominato Ex Convento dei 
Domenicani, è un intervento di tipo conservativo, atteso che lascerà inalterato l'aspetto 
architettonico e quello del contesto stesso, mirato al generale recupero funzionale ed alla 

sua riqualificazio ne. 
Gli invest imenti in attivi materia li proposti dall'impresa, sulla base dei computi metr ici e 
prevent ivi presentati, riguardano : 

l' 1 I sviluppo 
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• scavi, demol izioni e ricostruzion i; 

• realizzazione di nuove murature e trame zzature ; 

• opere di impe rmeabilizzazione e coibentazione ; 

• pavimenti; 

• intonaci, stucchi, decorazioni, ti nteggiature , verniciatur 

• inf issi e accessori; 

• recupero e restauro dei solai e delle coperture; 

• sistemazione del l'esterno e delle aree a verde; 

• impianto ant incendio con porte e vetrate tagliafuoco ; 

• Impianto fognario ed irrigazione ; 

• impianto idrico sanitario e accessori bagnì; 

• impianto elettri co; 

• impianto te lefonico, di chiamata, TV-SAT, cabina elett rica; 

• corpi Illuminanti; 

• attrezzature per il ristorante , li wine-bar e le camere (frigo-bar , asciugacapelli, 

casseforti) ; 

• arredi inte rni ed esterni per reception , camere, wine bar e bagnì. 

111J11sviluppo 
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Si premette che l'analisi dei preventivi di spesa e dei relativi computi metr ici allegati è stata 
effettuata tramite il confronto con li Prezziario Regionale Pugliese e, dove non riscontrabìle, 
con i prezzi medi di mercato . 
Si precisa che il totale degli Investiment i proposti dall'impr sa, cosi come derivanti dalla 
somma del preventivi presentati, è pari ad C 2. 745.000,01, coincidente con l'Importo 
ritenuto ammlsslbll con AD n. 297/2017 : l' Importo di€ 2.744.999 ,56, indicato dall' Impresa 
nel piano degli investimenti di cui alla Sez. 2 - Relazione generale, deriva da un mero errore 
di sommatoria . 

• Congruità spese per studi preliminari di fattibilità e spese per progettazione 
ingegneristica e direzione lavori 

Relativamente agli studi di fattibilità, l' impresa ha proposto una spesa di € 20.000,00 
secondo quanto si rileva dal preventi vo emesso dal fornitore in data 20/01/2017 . 

la spesa riguarda, così come si rileva dal preventivo , l'otten imento di uno studio e l'analisi di 
fattibilità economico finanziaria, volto ad effettuare un'analisi della domanda attuale e 
prevista, un'analisi di fattibilità finanziaria ed un'analisi degli impatt i ambientali. 
Relativamente agli stud i di fattibi lità, l'impresa ha proposto una spesa di € 20.000,00 

secondo quanto si rileva dal relativo preventivo di spesa del forn ito re individuato Dlemme 
S.r.l. 
La spesa riguarda, così come si rileva dal preventivo, la realizzazione di uno studio di 
fatt ibili t à composto da: 

• inquadr.ime nto terr itoriale e socio economico del progetto Imprenditoriale ; 

• analisi della domanda attuale e prevista; 

• analisi dell'offerta attuale e prevista; 

• analisi delle alternative possibili; 

• analisi di fattibilità finanziaria (analisi costi - ricavi); 

• descrizione e analisi degli impatti ambientali . 

Il preventivo dettaglia l'impegno di ogni elemento dello studio di fattibilità in termini di 

giornate/uomo, indicando anche il nominativo del professionista coinvolto . In ragione del 
fatto che il professionista indicato non è tecnico iscritto ad albo degli architetti e degll 
ingegneri, si rit iene che non disponga delle competenze necessarie per lo svolgimento 

dell'attività di descrizione e analisi degli impatti ambientali. Tale parte di studio di fattibilità 
interessa un numero dì giornate/uomo pari a n. 10 su n. 50 tota li. 

Considerato che il costo per giornata/uomo è pari ad € 400,00 ({ 2.0.000,00/50 
giornate/uomo) , lo stralcio di spesa applicabile all'at tivi tà di descrizione e analisi degli 
impatt i ambientali è pari ad { 4.000 ,00 . Pertanto, la spesa ammissibile è pari ad { 16.000 ,00 

a fronte di { 20 .000, 00 proposti. 

Si rit iene che la tipo logia di spesa proposta sia <1mmissibile atteso che, ai sensi dell'art . 2, 
punto 87 del Regolamento UE 651/2014, lo <1studlo di fattibi lità» è lo valutazione e l'analisi 
del potenziale di un progetto, finalizzate a sostenere il processo decisionale individuando in 
modo obiettivo e razionale i suoi punti di forzo e di debolezza, le opportunità e I rischi, 
nonche a tndfviduare le risorse necessorie per l'attuazione del progetto e, in ultimo analisi, le 
sue prospettive di successo. 

1'11~ I 1sviluppo 
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La spesa proposta si ritiene congrua, pertinente e ammissibile per l'importo di € 16.000,00, a 
fronte di € 20.000,00 proposti, atteso che rappresenta lo 0,58%, inferiore al limit e massimo 

dell'l ,50% del tota le invest imento ammissibile, secondo quanto previsto dal comma 7 
dell'art . 6 dell'Avviso Pubblico. 

Relativamente alle pese per progettationl'.' ingegneristica e direzione lavori l'Imp resa ha 

proposto una spesa di comp lessiva di € 86.555,00, di cui f 60.755,00 per progettazione 

ingegneristica ed € 25.800,00 per direzione lavori, secondo quanto si rile va dal relativo 
preventivo d1 spesa del fornitore individuato arch. Paolo Sticchi. 

La spesa proposta si ritiene congrua, pertinente e ammissibile, atteso che rappresenta il 

4,,39% del totale delle spese per "opere murar ie e assimilate" , e pertanto , rispetta Il limite 

del 6% di cui al comma 7 dell'art. 6 dell'Avv iso Pubblico. 

• Congruità opere murarie e assimilabili 

Complessivamente, la spesa proposta nell'ambito della categoria "ope re murarie e 

assimilate" è pari ad € 1.970.535,84, cosi come si rileva dai computi metrici e dai preventivi 

presentat i e come risultante in seguito alla riclassificazione della spesa per l'acquisto dei 

sanìtari per i bagni (€ 194.613,44 - prev. D' Aripa), e risulta così suddivi sa: 

• € 1.456.532,02 per opere di restauro e riqualifica zione dell'immobile , ivi compresa la 

f .p.o. di infissi, corpi illumi nanti e accessori bagni; 

• € 194.613,44 per la f .p.o. dei sanitar i; 

• € 189.250,90 per la realizzazione degli impia nti generali; 

• € 130.139,48 per la sistemazione degli spazi esterni e delle aree a verde. 

La spesa proposta è sostanzialmente coerente con la spesa prevista in sede di istanza di 

accesso in t rminl di azioni, obiettivi e importo . 

Relativamente alla spesa per "opere murarie e assimilate", si premette quanto segue: 

• il computo metrico , comprensivo anche delle spese per impi anti generali e per le 

sistemazio ni esterne e al netto della spesa per la f .p.o. dei sanitari , riporta un valore 

complessivo di 2.379.812,38; 

• il preventivo dell ' impresa individuata per la realizzazione dei lavori prevede un 

importo dì { 1.775.922,00, al netto della predetta spesa per la f.p .o. dei sanitar i, con 

un ribasso del 25,38% circa rispetto al Prezziarlo Regionale Pugliese. 

Relativamente alle singole spese, si evidenzia quanto segue: 

• Opere edili per la ristrutturazione dell'ex "Convento dei Domenicani", cosl come 

specificate nella tabella innanzi riportata . 

Per le voci di spesa per Opere edili (ristrutturazione e riqualificazione strutt ura ricettiva , 
compresa la f .p.o. di infìssì, corpi illumin anti e accessori bagni). a fronte di un investimento 

proposto per€ 1.456.532,02, l'impo rto ritenuto congruo, pertin ente e ammissibi le coincide 

con l'investimen t o proposto . 

Inoltre , la superfi cie degli spazi dest inat i a uffici è pari complessivamente a mq 26,25 e, 

considerato che il personale impiegatizio da assumere è pari a n. 2,00 (n. 2 responsabili del 

coordinamento del servizi di prenotazione e dell'organizzazione di eventi e cerimonie , 

1111, 1 ,sviluppo 
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inquadrat i al 1· livello CCNL Turismo). la spesa è interamente ammissibile atteso che rispett a 
quanto previsto dall' art . 6 comma 5, secondo cui " l'a rea dell'immobile destin ata ad uffìci, 
ritenuta congrua, è costituita da una superfi cie pari a mq 25 per addetto" . 

• F.p.o. di sanitari {lavabi. piatti doccia, wc, etc.) 

Preliminarmente , si evidenzia che la spesa per la f.p.o . di sanit ari è st ata inserit a dall' impresa 

alla macrovoce "Macchinari, impiant i, attre zzature e arredi" . Si rit iene opportuna una 
riclassificazione tra le spese per "opere murarie e assimilate" : la circostanza non costitui sce 

criticità , atteso che non vi è differenza di intensi tà di aiuto tr a le diverse macrocategorie . 
La spesa propo sta, supportata da preventivo dettagliato del fornitore e pari ad ( 194.613,44 
si rit iene congrua, pertinente e ammissibile. 

• Impianti generali così come specifi cate nella tabella innanzi riportata. 

Le voci di spesa per " Impiant i generali", complessivamente proposte per € 189.250,90, sono 
riten ute congrue, pertinent i e ammissibili . 

• Opere varie cosl come specificate nella tabella innanzi riportata . 

Per le voci di spesa per Opere varie, l' impresa ha proposto un investimento pari ad € 
130.139,48 per la sistemazione degli spazi esterni e delle aree a verde: l'Importo è riten uto 
congruo , pertinente e ammissibile . 

Considerato che l'i mmobile sviluppa una volumetr ia complessiva pari a 24.419 mc, per una 

super flcie comp lessiva (piano terra e prim o piano) pari a 3.766,20 mq, l'i ncidema delle 
opere murar ie e assimilat e risulta essere pari a € 80, 70/mc (€ 523,22/mq) . 

Considerando il numero di post, letto , pari a n. 36, l'incidenza risulta essere pari ad € 
54.737,11/posto letto . 

Considerato , infine , che si tratta d, un albergo-dimora stor ica, si conclude che per le opere 

murarie e assimi late, la spesa rite nuta congrua, pertinent e e ammissibile, considerato un 
costo parametrico di 523,22 €/ mq, è pari ad € 1.970.535,84, coincidente con la spesa 
propost a dall' impresa di cui: 

- € 1.456.532,02 per le opere di restauro e riqualificazione dell'i mmobìle; 
• ( 194.613,44 per la f.p.o. dei sanitari (come da riclassificazione); 

- ( 189.250,90 per la realizzazione degli impianti generali ; 

- € 130.139,48 per la sistemazione degli spazi esterni e delle aree a verde. 

• Congruità macchinari, imp ianti e attrezzatu re varie, comp resi arredi, e programmi 

irrformatici 

Relativamente alla presente categoria di spesa, l' impr esa propone investiment i per 

complessivi ( 667.909,17, così come si rileva dai preventivi presentati e come risultante in 

seguito alla riclassificazione della spesa per la f.p.o. di sanitar i. Il dettaglio delle singole voci 
di spesa è r iportato nella tabella relativa all' artico lazione del programma di Investim enti, 

innanzi riportata ed è riferita a tutt i gli ambient i della struttura ricettiva . 

In particolar e, l'i mpresa propo ne le segu nti voci di spesa: 

1'11 , •sviluppo 
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Attrezzature ristorante 

• preventivo con dettaglio dei singoli beni previsti, riportant e quantità e import i in 

relazione a ciascuna voce di spesa prevista. Il totale del prevent ivo, pari ad { 175.223,05, 
inerente la fornitura di attrezz.ature per la cucina: 

- n. 3 scaffali con montant i e longheron i in acciaio inox, per complessivi € 1.150,05; 

- cellula prefabbricata , scaffa li per cellula, impianto cella carni, cella salumi, cella 
ortofrutta, armadio smart 700 lt , per€ 32.386,75; 

- celle, impianti e at rezzature per lavorazione pesce, per complessivi€ 7 .760,60; 

- celle, impiant i e attreuature per zona lavorazione carni rosse, per complessivi € 
4.711,25; 

- celle, impianti e attrezzature per zona lavorazione carni bianche, per complessivi € 

3.172,80; 

- celle, impianti e attrezzature per zona lavorazione ortofrutta,€ 2.190,40; 

- tavo lo, tramogge e pensile per zona pasticceria, per € 3.018,40; 

- n. 3 tavoli, n. 1 tavolo frigo , armadio pensile, affettatrice per zona prepar azione 

piatti freddi , per f 7.111,60; 

- attrezzatu re per zona cott ura/abbattimento/r igenerazione (cuocipasta, modulo 

bagno maria, cucina a gas, soft cocke r, self cooking, etc.), per complessivi € 
65.106,40; 

- att rezzature e arredi per zona lavaggio bicchieri e pentolame , per € 9.813 ,40; 

- attrezz.ature e arredi per zon lavaggio stoviglie, per € 3.474,40; 

- produ ttore di ghiaccio, n. 2 armadi frigo, n. 1 armadio antine scorrevoli , zona 

office camer ieri, per€ 8.360,00; 

- impianto di aspirazione per€ 26.967,00. 

Le voci sopra elencate risultano essere coerenti come quantità , tipologia e livello alla 

cat egoria finale della struttura ricettiva e pertant o, si rit engono congrue, pertin enti e 

ammissibil i 

Attrezzature camere 

• preventivi con dettaglio dei singol1 beni previsti, riportant i quantità e importi in 

relazione a ciascuna voce di spesa prevista . Il totale dei preventivi, pari ad € 15.158,00, 
Inerente la fornitura di attrezzature per le n. 18 camere, prevede: 

- n. 2 carrelli porta biancheria, n. 2 carrel li di servizio, n. 2 carrelli porta valigl , n. 1 
carrello in legno, per complessivi € 4.446,00 al netto d'Iva; 

- n. 18 minlbar , n. 19 casseforti, n. 18 asciugacapelli, n. 18 TV color 24 pollici, n. 2 TV 

32 pollici, n. 2 TV color 43 pollici , n. 18 specchi trucco illuminati a led, per 

complessivi€ 10.712,00 . 

Per le voci di spesa sopraelencate , l'impr esa ha richiesto finanziamento un importo pari ad 
€ 16.136,12 , superiore al totale dei preventivi : relativa mente alla fornitu ra di carrelli, infat t i, 

l'Impr esa ha richiesto la spesa al lordo di IVA. Pertanto, in relazione all'acquisto dei carrelli, 

la spesa ammissibile , riferita esclusivamente al valore imponibile della merce, è pari ad { 

4.446,00 , con uno str alcio di spesa pari ad€ 978,12, corrispo ndente all' IVA, non finanziabile. 

Inolt re, in merito alla fornitu ra di n. 19 casseforti, a fronte di un importo richiesto pari ad € 
1.064 ,00, la spesa ritenuta congrua, pert inente e ammissibile ammo nta ad € 1.008,00, 

corrispond ente alla fornitura di n. 18 casseforti , pari al numero di cam da letto di 

, 
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progetto . Lo stralcio di spesa, pari ad € 56,00, corrisponde all'acquisto di n. 1 cassaforte In 
eccesso rispetto al numero di camere da letto . 

Pertanto, sulla base delle consideraz1ont suesposte, in relazione all'acquisto di attrezzature 
per le camere, a fro nte di una spesa proposta per € 16.136,12, la spesa ritenuta congrua, 
pertinente e ammissibile è pari ad€ 15.102,00. 

Att rezzature win e bar 

• prevent ivo con dettaglio dei singoli beni previsti, riportante quantità e import i in 
relazione a ciascuna voce dì spesa prevista. il totale del prevent ivo, pari ad € 40.505,00, 
inerente la forn it ura di attrezzat ure per il wine bar, prevede: 

- banco bar, ret ro banco, lavello, pedana, macchina per caffè, macinadosatore, 
lavatazze/b icchieri, produttore di ghiaccio, miscelatore, spremiagrumi, n. 6 
mensole a parete , 

Complessivamente la spesa per l'acquisto di attrezzature per il wine bar ammonta ad { 
40.505,00. 

Le voci sopra elencate risultano essere coerenti come quantità , tipologia e livello alla 
categoria finale della str utt ura ricettiv a e perta nto, si ritengono congrue, pertinent i e 
ammissibili. 

Arr edi camere, recept ion, wìne bar, ristor ante, bagni e aree est ern e: 

• preventlv l dettagliati , riportant i quant ità e import i in relazione a ciascuna voce di spesa 
prevista . Il totale dei preventivi , pari ad € 436.045,00, inerente la fornitura e posa in 
opera di arredi per la strut tura alberghiera, prevede: 

- arredi per le n. 18 camere, per un totale di€ 254.365,00, composti da: 
✓ n. 10 letti baldacchino legno bianco, n. 20 comodini baby, n. 10 poltrone 

merldlenne categoria A, n. 10 lampade da terra, n. 10 polt rone in noce, n. 10 
pouf In tessuto, n. 20 lampade da comodi no, n. 10 specchi cm 10Sx45, n. 10 
polt rone letto per n. 10 camere (dalla n. 9 alla n. 18), per € 109.950,00 (€ 
10.950,00/camera); 

✓ n. 3 letti 180X200, n. 6 comodini baby colore bianco, n. 6 lampade da comodino, 
n. 3 lampade da t erra, n. 3 polt rone meridienne, n. 3 sedie Ast rid, n. 3 divani 
let to, per n. 3 camere (dalla n. 1 alla n. 3), per complessivi 34.020,00 ({ 

11.340,00/camera) ; 
✓ n. 2 mobili frigo, n. 2 armadi con ante lisce 100x60x205(h), n. 2 specchi senza 

cornice cm 180x40, per le camere n. 1 e n. 2, per€ 4.800,00; 

✓ n. 5 letti 160x200, n. 10 comodin i Baby bianco, n. 10 lampade da comodino, n. 1 

poltro na Alba, n. 1 polt rona letto , n. 5 sedie Ast rid, n. 5 divani letto , per n. 5 
camere (dalla n. 4 alla n. 8) per complessivi€ 54.425,00 (~ 10.885,00/camera); 

✓ n. 7 strutt ure centi nate ln legno olmo, con nicchie e pian sagomato, cm. 
200x255, per le camere dalla n. 10 alla n. 16, per € 35.000,00; 

✓ n. 7 porte in vetro temperato , spessore 7 mm, per le n. 7 camere dalla n. 10 alla 

n. 16, per € 3.920 00; 
✓ n. 7 armadi a due anti sagomati, in legno laccato, cm 90x60x255, per le n. 7 

camere dalla n. 10 alla n. 16, per complessivi€ 12.250,00; 

1 11 1 ,sviluppo 



13345 Bollettino Ufficiale della Regione Puglia - n. 27 del 20-2-2018                                                                                                                                                                                                                       

Definit ivo PIA Tl)RISMO CHIOSTRO DEI DOMENICANI S.r.l. 

- fornitura di tendaggi , per€ 36.815,00; 

- arredi per hall/reception. per complessivi€ 19.775,00, composti da: 
✓ n. 2 poltrone modello contour, per€ 2.860,00; 
✓ n. 1 tavolino ovale piano il legno, per € 740,00; 
✓ n. 1 divano 2 posti per€ 2.275,00; 
✓ rivestimen o parete in legno cm. 420x60, per€ 4.200,00; 
✓ armadio 6 ante bugnate per 4.800,00; 

✓ mobile In legno con n. 2 ante e n. 8 cassetti, per€ 4.900,00. 

- arredo wine bar, per complessivi f 8.750,00 composti da: 

✓ n. 35 sgabelli struttura in ferro verniciato, rivestimento in legno d'abete , per 
complessivi€ 4.900,00 (€ 140,00/cadauno); 

✓ n. 7 tavoli 120x80, struttura in ferro verniciato , rivestimento In legno d'abet e, per 
complessivi€ 3.850,00 (€ 550,00/cadauno); 

arredo ristorante, per complessivi 43.130,00, composti da: 

✓ n. 4 elementi in legno olmo , di cui n. 3 chiusi dim. 320x100x280 ed n. 1 chiuso 
dim. 535x180x280, per complessivi€ 9.000,00; 

✓ n. 5 tavol i 80x80, n. 4 tavo li 140x80, n. 6 tavoli 137x137, n. 74 sedie Blazer, n. 3 
panche 82x82 per complessivi 34.130,00; 

- n. 4 teli da parete retroilluminati per complessivi€ 7.300,00; 

- arredo per esterni per complessivi € 65.910,00 composti da: 

✓ n. 10 tavoli 80.1:80, € 5.300,00; 
✓ n. SO sedie Victor regista, € 11.500,00; 
✓ n. 4 ombrelloni 6x6, € 22.800,00; 
✓ n. 4 divani a due posti,€ 7.772,00; 
✓ n. 4 divani a tre posti,€ 11.132,00; 
✓ n. 4 tavoli 7lx122 , € 2.952,00; 
✓ n. 4 panchine cm. 300, € 4.454,00. 

Complessivamente glì arredi, comprensivi di tendaggi, riferiti all'intera struttura alberghiera 
ammontano ad€ 436.045,00. 

Le voci sopra el ncate risultano essere coerenti come quantità , tipo logia e livello alla 

categoria fina le della struttura ricettiva e, pertanto , si ritengono congrue, pertinent i e 
ammissibili . 

L'arredo per le camere ha un'incidenza di € 7.065,69 per posto lett o (€ 254.365,00/36 posti 
letto) . 

Complessivamente, In relazione agli arredi, comprensivi di tendaggi, riferiti all'i ntera 

struttura alberghiera, la somma ritenuta congrua, pertinente e ammissibile ammonta ad € 
436.045,00, coinciden e con la spesa proposta . 

• Congruità software 
l ' mpresa non ha proposto spese nell'ambito della presenta categoria di spesa. 

• Congruità brevetti, licenze, know how e conoscenze tecniche non brevettate 

w ~ 
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L'impresa non ha proposto spese nell'ambit o della presente categoria di spesa. 

Considerando che l'obiettivo del prograrnma di investimenti è la realiuaiione df un albergo 
dimora storica, mediante la ristrutt urazione e riqualificazione di un immob ile sottoposto a 
tutela e attua lment e utilizzato, esclusivamente per quanto riguarda il piano terra, qual 

contenitore per eventi e cerimon ie, si conclude che l'Import o complessivo per l'acquisto 
dell'arredo delle camere pari a € 254.365,00, dell'ar redo per la hall/reception per € 
19.775,00 , del wine/bar per € 8.750 ,00, del ristorante per € 43 .130,00, degli arredi per 
esterni per f 65.910,00 , dei tendaggi per€ 36.815,00 e dei teli retroillumi nati da parete per 
{ 7.300,00, è da considerarsi congruo, pertinente e ammissibile. 

• Note conclusive 
Il programma d'investimento proposto prevede la ristrutturazione e la riqualificazione di un 

immobìle sottoposto a tutte le disposizioni di tutela con Decreto del Ministero per i Beni 
Cultu rali e Ambienta li del 09/05 /2 000, nel Comune di Lecce, in via San Pietro in Lama, per la 
realizzazione di un albergo•dimora storica con annessi servizi funzionali quali un wine bar, n. 
4 sale per ricevimenti ed eventi , una sala conferenze e altri ambienti idonei ad ospitare 
eventi e cerimo nie. L'albergo sarà composto da n. 18 camere da letto tutte ubicate al piano 
primo , per compl essivi n. 36 posti letto . 
Le opere previste In progetto (opere murarie ed assimilate, opere impianti stiche e 

tecno logiche), le forniture degli arredi e delle attrezzature sono tutte necessarie ed 
indispensabili per il buon funzionamento dell'immobi le e per li suo avvio. 
Le spese tecnich previste sono anche esse necessi.lrie per la progettazione , la Direzione 
L<1vor i, per i collaudi tecnic i ed amministr at ivi e per l'acquisizione di tutt i i pareri per l'avvio 

dei lavori e per l'uso dello stesso. 
51 esprime parere favorevole sull'i niziativa da un punto dì vista tecnico ed economico. 
Il programm a degli investimenti proposto risulta organico e funziona le. 
L' impresa dichiara per l'intero investimento una spesa pari a € 2.745.0 00,01 (inte ramente 
riferita ad Att ivi Mat riali) per la ristr uttur a e riqualificazio ne dell'i mmobi le denominato "ex 

Convento del Domenicani" , da destinare ad albergo dimora stor ica ed annessi servizi 

funzionali. 
Si accerta per l'intero investimento in atti vi materiali la somma complessiva di € 

2.739.965,89 per la struttura turistico alberghiera, somma ritenut a congrua, pertin ente ed 
ammissibile, con uno stralcio di spesa pari ad € 4.000,00, inerente lo studio preliminare di 

fattibilità per la parte relativa all'anali si d gli impatti ambient ali, € 978,12 inerent e l' IVA 
sulla forn itura di carrelli portabianch eria e portavallgle ed € 56,00 inerente l'acquisto di n. 
1 cassaforte In eccesso rispetto al numero di camere da letto previste , 

Di seguito , si rip orta tabel la di riepìlogo sull'invest imento in attivi materiali amm sso, 

suddiviso per macrocategoria di spesa e servizi funzionali : 

Importi In 1m11ò di euro 

Albergo 
Ristorante/ wlne Sale per Totale Agevolazioni 

Categoria di sf)e a 
bar ricevimenti Investimenti concedibili 

Studi preliminari 12.361,60 1.27S,20 2.363,20 16.000,00 7.200,00 

. 
1111 •11 ,sviluppo 
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ProgettazJone e studi 66 .872,40 6.898,43 12.784 ,17 86.555 ,00 38.9 49,75 

Suolo aziendale 

Opere murari p 

assimilate 1.522.435 ,99 1S7.051 ,71 291 .0~8. 14 1.970.535 ,84 886.741 ,13 

Macc. lmp. attr .e arredi 515.214,93 53.154,40 98.505,72 666.87 5,05 300.093,77 

Totale invest imento 2.116.884 ,92 218 .379, 74 404.701 ,23 2.739 .965 ,89 

Toto/e agevolazfone 952 .598,21 98.270,88 182 .115,55 1.232 .984,65 

4. VERIFICA DI AMM ISSIBILITÀ DELLE SPE E DI INVESTIME O PER 
ACQUISIZIONE DI SERVIZI DI CONSULE ZA 

L'impr esa non ha previsto inter vent i per Acquisizione di servizi di consulenza. 

5. VALUTAZIONI ECONO ICO FINANZIARIE DELL'I IZIATIVA 
5.1 Dimensione del beneficiario 

L'imp resa proponen te, alla data di present azione dell'is tanza di accesso, si classifica di 

piccola dimensione ln considerazione del fatto che presenta a livello aggregato, ovvero 

compr ensivo dei dat i dell'im presa controll ante, i seguent i dati, riferiti all' ult imo bilancio 

approvato alla data di presentazione dell'i stanza di accesso, relativo all'esercizio 2015: 

• fattu rato : € 5.915.604,00 

• Totale bilancio : '€ 19.163.309,00 

• Livello ULA: 6,00. 

5.2 Capacità reddituale dell'iniziativa 

L'offerta di servizi t uristi ci dell' imp resa Chiostro dei Domenica ni S.r.l. fa rifer imento ad un 

albergo-dimora stor ica, composto da n. 18 camere da letto , tu tte poste al primo plano. 

Gli ulteri ori servizi fornit i dalla strutt ura sono: 

• sala conferenze; 

• ristorante/ wine bar; 

• n. 4 sale per riceviment i ed eventi in genere. 

il prezzo medio di vendit a delle camere è pari ad euro 180,00 giorn o, considerando i periodi 

di alt a e di bassa stagione. 

L'impr esa prevede un'apert ura annuale del la struttu ra: l'i mpresa, infatt i, intende sfruttare le 

caratteristiche str uttu rali dell'immob ile legate al suo pregio stor ico archite ttonico, al fine di 

poter destagionalizzare la pro pria off erta, grazie anche alla presenza delle sale per 

ricevime nti ed eventi . Complessivamente, l'im presa prevede di realizzare l'esercizio a 

ceglm e Il seguente va loce della prndo,loo ec Ì / / /; \y
3
\_ cJ/ 

1 " " ,sviluppo L(,f , ) ; I 

~ 



13348 Bollettino Ufficiale della Regione Puglia - n. 27 del 20-2-2018                                                 

D
ef

im
tr

v
o 

P
IA

 T
U

R
IS

M
O

 
C

H
IO

S
T

R
O

 D
EI

 D
O

M
E

N
IC

A
N

I 
S

.r
.l

. 
-

--
-

I 
a,

 
P

ro
du

zi
on

e 
m

ax
 

P
ro

du
zi

on
e 

P
ro

du
z

.io
ne

 
P

re
zz

o 
V

al
or

e 
de

lla
 

E
 

U
ni

tà
 

d
i 

m
is

ur
a 

p
er

 
N

' 
un

it
à 

di
 

·;;
, 

P
ro

do
tti

 
/ 

S
er

v
iz

i 
pe

r 
un

it
à 

di
 

m
ax

 t
eo

ric
a 

ef
fe

tti
va

 
U

ni
ta

ri
o 

pr
od

uz
io

ne
 

~
 

u
ni

tà
 d

i 
te

m
po

 
te

m
p

o 
te

m
po

 
pe

r 
a

n
no

 
an

n
u

a 
a

n
nu

a 
m

ed
io

(€
) 

ef
fe

tt
iv

a 
"'

 
-~

 
P

er
no

tta
m

en
to

 e
 p

rim
a 

co
la

zi
on

e 
ca

m
er

e 
18

 
36

0 
6

.4
80

,0
0 

5.
18

4,
00

 
18

0
,0

0 
93

3
.1

20
,0

0 
·e

 
a,

 
O

rg
an

iz
za

zi
on

e 
d

i c
er

im
on

ie
 e

d 
sa

la
/g

g 
I 

"'
 

4 
36

0 
1

.4
40

,0
0 

I 
75

 
10

.0
00

,0
0 

75
0

.0
00

,0
0 

a,
 

ev
en

t
i 

T
O

T
A

LE
 

1.
68

3 
.1

2
0 

,0
0 

N
e

lla
 d

et
er

m
in

a2
lo

ne
 

de
l 

va
lo

re
 

de
ll

a 
pr

od
uz

io
n

e
, 

l'i
m

pr
es

a 
ha

 f
at

to
 

ri
co

rs
o 

un
'in

da
g

in
e 

di
 

m
e

rc
at

o,
 

u
til

in
an

do
 

qu
a

le
 p

ar
am

et
ro

 ;
i 

pr
ez

zo
 m

ed
io

 
ap

pl
ic

at
o 

p
re

ss
o 

st
ru

ttu
r

e 
di

 a
na

lo
ga

 
ca

te
go

ri
a 

ch
e 

op
er

an
o 

ne
lla

 z
on

a
. 

Il 
va

lo
re

 d
e

su
nt

o 
a 

re
g

im
e

, 
pa

ri 
a€

 
1.

68
3

.1
20

,0
0

, 
è 

st
r

et
ta

m
en

te
 

co
lle

ga
to

 
al

 
vo

lu
m

e 
di

 v
en

di
te

 
ch

e 
l'

im
pr

es
a 

pu
ò 

ef
fe

ttu
ar

e
, 

al
le

 p
ro

sp
et

tiv
e 

d
i 

m
er

ca
to

 
de

l 
se

tto
re

 
ed

 a
i 

se
rv

iz
i 

ch
e 

la
 s

tr
ut

tu
ra

 
ric

et
tiv

a 
po

tr
à 

of
fr

ir
e 

(c
am

er
e 

e 
o

rg
a

n
iz

za
zi

on
e 

di
 e

ve
nt

i 
e 

ce
rim

on
ie

).
 

In
 t

er
m

in
i 

d
i 

re
dd

it
iv

it
à 

pr
ev

is
io

na
le

 d
er

iv
an

te
 

es
cl

us
iv

am
en

te
 

da
lla

 
ge

st
io

ne
 

de
lla

 
st

ru
ttu

ra
 

al
be

rg
hi

er
a 

pr
ev

is
t

a 
da

l 
P

IA
 T

ur
is

m
o 

pr
op

os
to

, 
da

i 
da

ti
 

fo
rn

iti
 d

al
l'

im
p

re
sa

, 
si

 r
il

e
va

 _q
ua

n
to

 s
eg

ue
· 

{€
) 

20
17

 

I 
20

18
 

(a
nn

o 
d

i 
20

19
 

(a
nn

o 
d

i e
nt

ra
t

a 
in

 
20

20
 

(a
nn

o 
a 

re
gi

m
e)

 
co

nc
lu

s
io

n
e 

fu
nz

io
ne

) 
In

ve
st

im
en

t
i) 

F
at

tu
ra

to
 

0,
00

 
0,

00
 

10
0

.0
00

,0
0 

1.
6

83
.1

20
,0

0 
V

al
or

e 
de

lla
 p

ro
du

zi
on

e 
0,

00
 

0
,0

0 
10

0
.0

00
,0

0 
1.

68
3

.1
20

,0
0 

M
an

z
ìn

e 
O

pe
ra

tiv
o 

Lo
rd

o 
0,

00
 

0
,0

0 
85

.0
00

,0
0 

63
1.

12
0.

00
 

R
ed

d
it

o 
O

pe
ra

t
iv

o 
de

lla
 G

es
tio

ne
 

-
19

.5
00

,0
0 

-
38

.2
12

,0
0 

• 
7

_7
44

,0
0 

47
4 

4
32

.0
0 

ca
ra

tt
er

is
tic

a 
R

ed
di

to
 

ne
tt

o 
-

69
33

4
,0

0 
-

77
.4

06
,0

0 
52

.2
70

,0
0 

27
5

.7
84

,0
0 

l'
im

pr
es

a
, 

pr
ev

ed
e 

d
i 

co
ns

eg
ui

re
 

ric
av

i 
pa

ri
 a

d 
€ 

10
0

.0
00

,0
0 

a 
pa

rt
ire

 
da

ll
'a

nn
o 

20
19

, 
se

bb
en

e 
po

i 
l'i

nc
re

m
en

to
 

m
ag

gi
or

e 
sa

rà
 c

on
s

eg
ui

to
 

a 
pa

rt
ire

 
da

ll'
an

no
 

a 
re

g
im

e 
(2

02
0)

. 

~
 



13349 Bollettino Ufficiale della Regione Puglia - n. 27 del 20-2-2018                                                                                                                                                                                                                       

Definirlvo PII\ TURISMO CHIOSTRO DEI DOMENICANI s.r.l. 

5.3 Rapporto tra mezzi finanziari e investimenti previsti 

li piano finanziario di copertura degli investimenti presentato In sede di progetto definitivo 
prevede il ricorso ad un finanziamento a m/1 termine, qual font diversa dalle agevolazioni. 

Nella fase di presentazione dell 'istanza di accesso, l'Impresa proponeva Il seguente plano 
di copertura finanziarla : 

UnicPdl C 
Fabbisogno Anno avvio Anno z• Anno l ' Totale 

Studi prahminari di fattibilitl 40.000,00 40.000,00 
Pro~e1razlone e direzione laYori 10.000,00 90.000,00 110.000 00 
Suolo aziuidale e sue 1is1emazìoni 
Opere murarie o a1slmllo1c l.600 .954,69 263.22J,41 1,864.178,10 
Macchinari, Impianti ~tlrèzzaturo I! 

73Q.H7.l190 730,821,90 programmi lnfor mollcl 
Bravetlt, llcen1e, know liow e 
tono1cen1e 1eçnlthe non brevemte 
Total~ comploS!IVO fobblSOR/11 60,000,00 1.690,950,69 994,045,31 2,745 ,000,00 

Fonti di copenura Anno avvio Anno z· Anno l' Totale 

APporto di nuovi mezzi propri 0,00 0,00 0,00 0,00 
Flnanllamenll a m/1 termine 60.000,00 1,089 .174,62 374.325,37 1.523.499,99 
Totale esduso ogl:!1i1olr,zloni 60,00000 J.089,J74,6l J74.32S,37 1.523.499,99 
Agevolaiionl In conto impianti 0,00 623,250 05 623.249 96 J.246.S00,01 
Totale fonti 60.000,00 l.712.424 ,67 997 .S75,33 2.745.000,00 -
~ 

Agevoiszlonl concedibili in sede di i1lanza di •«esso 1,235.250,00 

In sede di integrazioni al progetto definitivo, la società Chiost ro del Domenicani S.r.l. 
modifica il piano di copertura fìnanziaria indicato in sede di Istanza di accesso, prevedendo 
esclusivamente un apport i di mezzi propr i per € 1.509.749, 76, supportato da verbale di 
assemblea del 04/07/2017 . 

Il fabbisogno di investimento indicato nelle seguenti tabe lle fa rif erimento all'importo 
ammissibile in fase di valutazione del progetto definitivo, tenendo conto del piano di 
copertura inviato dall' impresa. In part icolare: 

Unitbd l € 

Fabb sogno Anno avvio 
Anno 2' Anno 31 Totale 

(ZOHI 
Studi preliminari di fattlblli1a 16.000,00 16.000,00 
Proge1tatione e dlr.2lo11c lavon 15.S80,00 70.975,00 86.555,00 
Suolo aziendale• sue sluema;lonl 
Opere murarie e assimilale 1.674.955,46 295.580,38 1.970.53S,84 
Macchinari, Impianti a1ttez,ature e 

666,&75,05 666,875,05 
orORtamml intormalicl 
Brev~tti1 licl'.!Jlze, know how e 
conosc;enze tecniche non brevettate -Tot~lc tonip le$.!IVO f~bblsog,nl 31.SB0,00 1.745.93M6 962-455,U 2,739,96 5,89 

Fon li di copertura Anno avvio Anno 2' Anno3 ' Totale 
Apporto di nuovi meni aroorl 60.000,00 1.056,824,83 392 .924,93 1.509.749,76 

Finanziamento a m/1 terrniné 0,00 0,00 0,00 0,00 

Toto/e esduso 09evolozlonl 60.000,00 1.055.814,83 392.914,93 1.509.749,16 
AP.cvola1lo11I In co1110 Impianti 616.504,02 GlG.504,93 1.232.984,6~ 

Totale fonti 60.000,00 l .673.3l9 ,75 1.009,42.9,86 2,742.734 41 

Asevoiatfonl co,,~edlblll 1.232.984,6S 

Con PEC del 21/07/2017 , acquisita agli atti di Puglia Sviluppo S.p.A. con prot . n. 7368/1 del 
24/07/2017 , l'impresa ha prodotto la copia del verbale di assemblea ordinarla del 

04/07 / 2017 ton Il q ,a le si del ibm ,n apporto di mezzi wop ci, lo conto:•~•$/ ~ eot~ Jdi' L 11)/ 

l'q I .. sviluppo ~ ,- (J/ 
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Capital e Sociale, per un lmp0ft0 di € 1.509. 749, 76, da destinare ad un'a pposi a Riserva di 
Patrimonio Netto, indisponibile fi no all'esercizio di ultima21one dell'investiment o. Il verbale 

del 04/07/2017 (corrispondente alle pagine 6 e 7 del registro dei verbali di assemblea) cita 
un altro verbale di as emblea del 24/02/ 2017 con cui l'assemblea delibera di procedere ad 

un apporto di mezzi propri a t itolo di Finanziamento Soci infrutt ifero, fino alla somma di { 

2.000.000,00. 

L'apporto di mezzi propr i deliberato dall'impresa dovrà conflui re In un'apposita Riserva di 

Patrimonio Netto dest inata al PIA Turismo ed indisponibi le fino alla conclusione del 

programm a di investiment i da agevolare. 

Di seguito , si riporta una tabella riepilogativa dell'ipotesi di copertu ra finanziaria: 

COPERTURA FINANZIARIA 

INVESTIMENTO AMMISSIBILE (. 2.739.965,89 

agevolazione C 1.232.984,65 

Apporto di meui propri (Verbale di "';<!tnblea del 
C 1.S09.749,70 

04/07/2017) 

TOTALE F0N11 ( 2.742.134,41 

Rapporto me21i flnanzlorl/t ostì ammlsslbìli 100,109' 

Si ri leva che le fonti previste assicurano la copertura degli investimenti ammissibili e il piano 
proposto rispetta le previsioni dell' art. 6 comma 14 dell'Avviso in quanto il contr ibuto 

finanziar io, esente da sostegno pubb lico, assicurato dal soggetto beneficiario è superiore al 
25% dei costi ammissibili previsti. 

Di seguito si riportano le info rmazioni inerenti l' equilibrio finanziario dell' impresa: 

apitalé PèrmbnOlllC 2015 2016 

PMrimonTo Neno 6.173.856,0 0 8.280.919,00 
di cu, rberve disponib/11 ptt t: 2.561.633,00J 

•ondo per rischi e oneri 385.982,00 350 ,982,00 

TFR 48.23G.OO 57.355.00 

Oeblil m/l termine 8.821 .nO ,OO 6.809 .208,00 

R[1con11 PJsslvi (limimamen1e a contribuii 
0.00 0.00 

,ubbhd) 

OTALE Capitale Permanente 15.429.284,00 15.498,464,00 

:::redlll v/socl per ver~~menll ancora dovuli 0,00 0,00 

lmmoblllmzJonl 13.480 .803,00 13.157.224,00 

r,.dlli m/1 termine 37.619,00 93,161,00 

TOTALE Attlvlti ln1moblllzute Ll.518.422 ,00 13.250.38S.00 

Capi tale Permanente • AuMli Immobilizzate l.910 .862,DD 2.148,079,00 

Sì precisa che l'analisi è stata effettuata sui dati della controllante Cinema Teatro Corso Italia 

S.p.A. 
Dalla verif ica dell'equilibrio finanziario, si rileva che la stessa presenta un'eccedenza dì fonti 

su Impieghi sia nel 2015 sia nel 2016. 
Alla data del 31/12/20 16 (bilancio pprovato successivamente alla data di presentazione 

dell' istanza di accesso), l'i mpr esa presenta un'eccedenza delle fonti sugli impieghi per { 

2.248.07 9,00, 

' 1 .I I svi lupp o 
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Infine , da verifica effettuata su sistema Telemaco, non risultano protesti in capo alla società 
contro llant e Cinema Teatro Corso Italia S.p.A. alla data del 15/11/2017 . 

6. CREAZIONE DI UO A OCCUPAZIONE E QU LIFICAZIONE PROFESSIO ALE 
L'impresa propone nte, attualmente, non possiede dipendenti e in sede di istanza df accesso 

prevedeva un lncrem nto occupazionale in termini di ULA pari a n. 2,00. In part icolare, 
l'Impresa specificava che l'i ncremento occupazionale avrebbe riguardato l'assunzione di n. 1 
Impiegato ed un operaio donna. 

In sede di pro getto defin itivo , l'impresa ha modificato l'incremento occupazionale previsto in 

sede di istanza di accesso, prevendo l'assunzione di n. 3 ULA, di cui n. 2 impiega i e n. 1 
operaio. L'i mp resa specifica che, nel rispetto del CCNL Turismo, le n. 3 ULA si occuperanno 

rispett ivamente delle prenotazioni e dell'o rganizzazione delle sale ( n. 2 impiegati 1° livello 
CCNL Turismo) e del coordinamento dei s rvizi di manutenzione e di pulizia ( n. 1 donna con 

la qualifica di governante). 

In particolar e: 

111 � •-• nu• t ~ .' - m ~-, - -• t1 L11 •--.:.. ... ,~ 
ì:.Ct1..,u 1• 1n :.1 - -,1,.,. . 

•� 1 • .... ~ •• •J ;L"l."'l.:...;.1 • 

Dirigenti 0,00 0,00 0,00 -di cui donne 0,00 0,00 0,00 
Impiegati 0,00 2,00 3,00 

di cui donne 0,00 0,00 0,00 
Opera i 0,00 1,00 1,00 

di cui donne 0,00 1,00 1,00 -TOTALE 0,00 3,00 3,00 
di cui donne 0,00 1,00 1,00 -

Si ritiene l' increme nto occupazionale coerente con l'attivit à da svolgere. 

7. RISPETTO DELLE PRESCRIZIONI EFFETTUATE IN SEDE DI AMMISSIONE ALLA 
FASE ISTRUTTORIA 

In fase di presentazione dell' istanza di accesso, si rìlevava che in sede di redazione del 

progetto defi nitivo l'impresa doveva necessariamente att enersi a quanto di seguito 

ripo rtato : 

- fornire crono programma aggiornato ; 
- fornire i dettag li di spesa in relazione alle voci "cucine", " arredi camere" e "arredi sale 

e uffic io" ; 

- relativame nte alla previst a realizzazione di un'area da destinare ad "uff ici'1, d,ire 

evidenza del rispetto di quan o previsto dal comma 5, dell'art . 6 del!' Avviso; 

- forni re l'autor izzazione del Soprintendente terri tor ialmente competente ai sensi del 

comma 4 e 5 dell' art. 21 del D. Lgs. 42/2004 ss.mm.li.; 
- dare evidenza degli inte rvent i e delle misure tese a favorire l' accessibil ità e la 

fru ibilit à del la struttura da part e di persone con disabilit à motoria e persone non 

autosufficie nti ; 

- adozione del Protocollo !TACA Puglia; 

I' , I ,sviluppo 
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- chiari re la circostanza per cui l'intervento sia sottopo sto o meno al rilascio 
dell'<1utorizza1;ione paesaggistica di cui agli artt. 146 e 159 del Codice ed, 

eventualmente , evidenziare gli eventual i motivi di esclusione dalla procedura, in 

quanto ricadente in un'area nella quale r icadono i seguenti vincoli individuat i dal 
PPTR: ''Bene paesaggistico (BP 142_ G) Boschi; Ulteriore contesto Paesaggistico 
(UCP) denominato "Area di rispetto boschi" e "Città consolidata"; 

- dare evidenza del recepimento delle prescrizioni formulat e dall'Autorit à Ambientale, 
elencc'lte al paragrafo "Sostenibìli tà Ambientale " innanzi riportato e di seguito 

riportate . Qualora le prescrizioni non siano attuab ili è necessario sostanziare con 
adeguate valutazioni tecniche le cause ostat ive al loro recepimento . 

Infine, prima del rilascìo della dich iarazione di agibilità, l'Impresa dovrà acqutsire copia 

autenticata della Delibera del la Giunta Provinciale, previo parere della Soprintendenza, 

iner ente la classificazione dell'immobile in st ruttura ricettiva " Dimora Storica" al sensi della 

Legge Regione Puglia n. 11 del 11/02/1999 , cos1 come richiesto dal Dirigente U.T.C. Settore 
Urbanistica - Città di Lecce, Arch. Maria Anton ietta Greco, con propria nota prot. n. 

105401/16 del 22/12/2016 . 

In sede di presentazione dei progetto definitivo , l' impresa ha fornito quanto segue: 

detta glio di spesa in relazione a tutte le voci per arredi e attrezzature , comprese le voci 
"Attrezzature Ristorante (cucine)" e "Arredi camere" ; 

cronoprogramma aggiornato dell'investimento ; 

tav . 9 bis con il dettaglio della superficie dell'area da destinare ad ''uffici" , nel limite di 
quanto previsto dal comma 5, dell'art. 6 dell'Avviso; 

il Permesso di Costruire n. 030/17 del 24/01/2017 che cita espressamente il Nulla osta 
da parte della Soprintendenza per i Beni Architettonici e per il Paesaggio della Puglia, 
prot. n. 7093 del 22/11/2016; 
DSAN del 18/07/2017 a firma del progettista incaricato attestante la conformit à del 
progetto alla legge n. 13/1989 (superamento barriere architettoniche) ; 

attestato di conformità del progetto secondo il protocollo Itaca 2011, rilasciato in data 

14/12/2016 dal certificatore Arch. Laura Rubini; 

DSAN del 18/07/2017 a firma del progettista incaricato il quale attesta che "Ex art. 149 
del Codice dei Beni culturali gli interventi previsti su/l'immobile sono esenti da 
autorizzazione paesaggistica trattandosi di lavori nel loro complesso riconducibili o 
manutenzione ordinario, straordinaria, consolidamento statico e restauro conservativo 
che comunque non alterano lo stato dei luoghi e l'aspetto degli edifici" , Inoltre , per 

l'intervento in oggetto , è stato rilasciato il P.d.C. n. 030/17 del 24/01/2017 in favore 
della proponente Chiostro dei Domenicani S.r.l.; 

- evidenza del recepimento delle prescrizion i formu late dall'Autorità Ambienta le, come 

innanzi riportato al paragrafo 2.3.2 e 2.5. 

8. INDICAZIONI/PRESCRIZIONI PE FASE SUCCESSIV 
L' impresa deve effettivamente attuare le prescrizioni/ indicazioni indicate in fase di accesso e 

confermate in sede di progetto definiti vo, di seguito sint eticamente riportate : 

• in sede di attua zione del programma di invest imento dovranno essere raccolti, 

custoditi dall' istante e messi a disposizione per la fase di collaudo , i verbali di visita 

l'u •I,,,:;~:~: della Soprlnteoden,a pec la veciflca del ,lspetto delle p~ ' 
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• adozione del Protocollo !TACA PUGLIA - Residenziale" e/o del "Protocollo ITACA 
PUGLIA - Strutture ricett ive, per la valutazione della sostenibilita ambientale di edifici 
e/ o struttu re ricettive e il conseguimento del Certificato di Sostenibilità di cui all'art. 
9 della L.R. 13/2008 con almeno livello 2; 

• ottenimento dell'attestato di certificazione energeti ca con almeno classe B; 

• conseguimento di una qualità prestazione per Il raffrescamento (come definita dagli 
allegati al Decreto del Ministe ro dello Sviluppo Economico del 26 giugno 2009) 
almeno di classe lii; 

• siano utilìzzati, per quanto possibile, materiali provenient i da filiera corta tipici del 
luogo; 

• realizzazione di impiant i di approvvigionamento energetico da fonti rinnovabili 
int egrati alla strutturi;! ricetti va: solare-termico p r la produzione di acqua calda 
sanitaria e/o fotovoltaico per la produzione di energia elettrica . Tutte le informazioni 
progettuali in merito dovranno essere raccolte e custodite dall'istante e messe a 
disposizione per la fase dì collaudo e per eventuali controlli futuri ; 

• con riferimento al rifacimento della rete igienico sanitaria , si prevedano ret i duali ; 

• gett i d'acqua con dispositivi frangigetto; 

• massimizzazione del riuti lizzo d i materiali di demolizione; 

• massimizzazione dell'utìl lzzo di Inerti da fil iera corta o provenienti da riutil izzo o 
riciclo; 

• organiuazione e predisposizione della raccolta differenziata spinta all'interno 
dell'ed ificio anche con li;! predisposizione di un'area di deposito per la raccolta 
differenziata ; 

• il recupero delle acque piovane e da rete duale da riut ilizzare per usi irrigui e non 
potabili (ad sempio per I sistemi di climat izzazione, a scopo irr iguo, per 
l'alimentaz ione delle cassett e di scarico dei w.c., etc.); le infor mazioni relative al 
dimensionamento della vasca di raccolta in funzione della piovosità dell' area, alla 
percentuale di copertu ra del fabbisogno della struttura ricettiva, dovranno essere 
raccolte e custodite dall'istante e messe a disposizione per la fase di collaudo. Oltre 

all'irrigazione e agli scarichi dei W.C., tra gli usi non potabili cui possono essere 
destinate le acque meteoriche vi è anche quel lo della costituzione di una riserva 
idrica antincend io; 

• nella sistemazione del verde esterno all'edificio e del chiostro interno si utilizzino 
specie autoctone e poco idro eslgenti; 

• gli impianti di riscaldamento/climatizzaz1one del compie so immo biliare siano ad alta 
efficienza energetica; 

• AUDIT energetico della struttura per individuare i centri di consumo energet ico e 
pianificare la gestione dell'ene rgia; 

• in recepimento del criteri T02 e. TOS, in sede di gestion e delia struttura ricettiva , siano 

messi a disposizione degli ospiti mezzi a basso impatto ambientale (navette, mezzi 
elettrici, biciclett e, etc.) per gli spostamenti urbani e verso le prìncipali attrazio nl 

tu ristiche dell'entrotèrra ; 

• sii;l garantito l'uso prevalente di materiali (per le opere edilizie e per gli arredi) 
or ientati alla sostenibilità ambientale, riconducibili , a titolo esempliflcatìvo ma non 

esaustivo, alle seguent i categorie: 

- siano naturali e tipici della tradi zione locale; 

1111"11 ,sviluppo 
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- siano ecologicament e compatib ili, ovvero provengano da materie prime 

rinnovabili , e/o a basso contenuto energe ìc:o per la loro estra zione, 
produzione, distribuzione e smalt imento ; 

- siano riciclabili , riciclati , di recupero, di provenienza locale e contengano 

mater ie prime rinnovabili e durevol i nel tempo o materie prime riciclabili; 
- siano caratt eri22ati da ridotti valori di energia e d1 emissioni di gas serra 

inglobati ; 

- rispettino il benessere e la salute degli abitanti ; 

• in sede di gestione dell'inte rvento , per quanto riguarda i rifiuti sia evitato l'uso di 
prodott i usa e getta; 

• l' apporto di meni propri d liberato dall'impresa dovr à confl uire in un'apposita 
Riserva di Patrimonio Netto dest inata al PIA Turismo, Indisponibi le fino alla 

conclusione del programma di investimenti da agevolare. 

Inolt re, in sede di gestione dell'attivi t à, l'Impresa dovrà redigere il piano di sicurezza (in 

relazione all'atossicìtà dei materiali e delle attrezzatu re) ed li bilancio dei materiali da 

conferire a discarica. 

Infin e, prima del rilascio della dichiarazione di agibilità, l' impre sa dovrà acqu1s1re cop ia 

aute nt icata della Delìbera della Giunt a Provinciale, previo parere della Soprintendenza, 

inerente la classificazione dell'i mmobi le in struttura ricett iva "Dimora Storica" ai sensi dellc1 

Legge Regione Puglia n. 11 del 11/02/1999, cosi come richiesto dal Dirigente U.T.C. Settore 

Urbanist ica - Città di Lecce, Arch. Mari a Antonietta Greco, con propria nota prot . n. 

105401/ 16 del 22/12/2016 . 

1'11 11 sviluppo 
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9. CONCLUSIONI 

Sulla base delle verifiche effettuate e delle considerazioni esplicitate , la valut azione relativa 
alla ammissibilità del progetto definitivo è positiva . 

Di seguito si riepi logano le voci di spesa ritenute ammissibili e le relative agevolazioni 
concedibili. 

Dati rie ilo ativi: 

,,. Codice ATE CO: 55.l O. 00 "Alberghi e strutture simili". 
r Sede iniziativa : Lecce - via San Piet ro in Liima - immobil e "ex Convento dei 

Domenicani" . 
,.. Investimento e agevolazioni: 

i::.uw.~ 
,=-,, ~. •tr•u •1.·u 

.... , ........ a ,1 11:11111� ,_l'ir!..! 

AGEVOUll10N1 
TIPOLOCil4 SPESA IN~ STIMFNTO AMMES$0 

INVE.ITIMENTO PROPOSTO(( } CONCl:OIBILI 
ATTIVI MATERIALI I J 

( I 

Studi preliminari di ra1tl blll1 20.000,00 16.000,00 7,200,00 

Progetiazlo,,e Ingegneristica e 
86.555,00 

direzione favori 
86.555,00 38.949,75 

Suolo aziendale (acquisto) 

Opere murarie e assrmilate 1.970.535,84 1.970.535,84 886.741,H 

Macchinari, Impianti 
Attrezzature varie e 667.909,17 666.875,05 300.093,77 

Programmi Informatici 
TOrAtt An'IVIM~TERMII 2,145,000,0l 1..739.965,89 J ,232,984,65 

u • , ......... 
~-liliT ,1it . . :,: n : • . 

,.11n :::1.ue1•,.- • t H'II -

Le agevolazioni sono esclusivamente riferite ali' Azione 3.3 Attivi Materiali. 

,.,. Sintesi investimento : 

Il programma di investimenti prevede opere di ristrutturazione e riqualificazione di un 

ìmmo bile esistente nella periferia della città di Lecce, attua lmente utilizzato, limitatamente 

al solo piano terra, quale struttu ra per cerimonie ed eventi, ai fini della realiuazione di un 

"albergo dimora storica". L'immobi le, denom inato "ex Convento dei Domenicani" , è 
sottoposto a tute la con Decreto del Ministero per i Beni Culturali e Ambientali del 

09/05/2000 . La nuova struttura ricettiva si comporrà dal piano terra ed il primo piano, per 
complessive n. 18 camere doppie, tutte poste al piano primo, e n. 36 posti letto . In 

particol are, al piano terra saranno realizzate n. 4 sale per eventi e cerimoni e, n. 1 sala 

conferenze, la sala ristorante/wine bar, la reception ed un ufficio . Al primo piano sono 

previste n. 18 camere con bagno e relativi percorsi di distribuzione ed un camminamento 

coperto sul lato nord est dell ' edificio . 

I 11 I sviluppo 
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o,o 3,0 3,00 

La valutazione del progetto definitivo presentato dall'impresa Chiostro dei Domenicani S.r.l. 

ha restituito un valore ammissibile delle spese relative alla categoria "Attivi Materiali" per€ 

2.739.965,89, rispetto ad€ 2.745.000,01 proposti. 

In fase di accertamento sull'investime nto per att ivi materiali è stata stralciata la somma di { 
5.034,12: 
- € 4.000,00 riferita al capitolo di spesa "studi preliminari di fatti bilità '' per la parte 

riguardante lo studio degli impatt i ambiental i; 

- € 978,12 riferita al capìtolo di spesa "Macchinari , Impianti Attrezzatu re varie e 
Programmi Infor mat ici" , perché riguardante l'IVA; 

- € 56,00 relativa all' acquisto di n. 1 cassaforte sovradimensionata rispetto al numero di 
camere da lett o previste . 

Pertanto , si accerta per l'intero investimento la somma di € Z. 739.965,89 , int eramente 

rifer it i ad Attivi materiali. 

Modugno, 22/12/2017 

li Responsabile di commessa 
Gianluca De Paola 

Visto 

Il Program Manager dell 'Area 

Sviluppo, del sistema regionale e del settori st rategici 

Donatella Toni 

Allegato n. 1: elencazione della documentazione presentata 

t1ugliasviluppo 

fiirma 

l --_.,, ; vWi! LIA 
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Allegato alla Relazione 

Elencazione della documentazione prodotta dall'impresa Chiostro del Domenicani S.r.l. per il progetto 
definitivo 

1. Sezione 1- Proposta di progetto definitivo; sottoscritta digitalmente dal legale rappresentante; 
2. Sezione 2 - Scheda tecnica e Relazione generale "Attivi Materiali", sottoscritta digitalmente dal legale 

rappresentante; 
3. Sezione 4 - DSAN su Aiuti incompatibili, sottoscritta digitalmente dal legale rappresentante; 
4. Sezione 5 - DSAN su conflitto di Interessi, cumùlc1bilità e premlalità, sottoscritta digitalmente dal l~gale 

rappresentante; 
5. Sezione n. 6 - DSAN su impegno occupazionale, sottoscritta digitalmente dal legale-rappresentante; 
~. S~zione 9b- Elenco dipendilnti presenti nelle unltà)ocall pugliesi nel dodici m~sl antecedenti la data di 

presentazione dell'istanza di accesso; 
7. DSAN di consenso del proprietario deWimmobile alla esecuzione dei lavori; 
8. Planimetria generale, elaborati grafici e lay out, come di seguito specificato: 

• TAV 02-Stato di fatto - pianta piano terra; 
• TAV 03-Stato di fatto- pianta piano primo; 
• TAV 04- Stato di fatto- pianta piano copertura; 
• TAV 05-Stato :di fatti;,-sezioni; 
• TAV Ò6-Stato·dl fatto -prospetti; 
• TAV 07 .. Demolizioni - pianta piano•terra - pianta piano primo; 
• TAV 08 bis -Costruzioni - pianta plano terra - pianta pianç, primo; 
• TAV 09 bis - Pianta plano terra adeguato parete soprintendenza prot. 7093 21/11/2016 e ÀSL prot. 

16/1171/RU; 
• TAV 10 bis - Pianta pia.no primo adeguato parere soprintendenza prot. 7093 21/11/2016 e ASL prot. 

16/1171/RU; 1 

• TAV lla - Planimetria generale; 
• TAV 11 bis - Progetto pianta copertura; 
• TAV 12 - Progetto - Sezioni; 
• TAV 13- Progetto - Prospetti; 
• Elaborato elE01.A-Impianti elettrici- Impianto di illuminazione - Pianta livello 1-Zona 1; 
• Elaborato elE02.A-Impianti elettrici- lmpialito di illuminazione - Pianta livello 1-Zona 2; 
• Elaborato elE03.A-Impianti elettrici- Impianto di forza motrice - Pianta livello 1-Zona 1; 
• Elaborato· elE04.A-lmplaritl elettrici - Impianto di forza motrice- Pianta livello 1- Zqna 2; 
" Elaborato elEOS.A-lmpianti elettrici - Impianti speciali - Pianta livello.1-Zona 1; 
• Elaborato elE06.A - Impianti elettrici- Impianti speciàli- Pianta livello 1-Zoha 2; 
• Elaborato e1E07 .A• Impianti elettrici- Impianti a servizio delle utenze meccaniche - pianta livello 1 

-zona 1; 
• Elaborato elE08.A-Impianti elettrici- Impianto di Illuminazione - Pianta livello O-Zona 1; 
• Elaborato elE09.A-Impianti elettrici- Impianto di illuminazione - Pianta livello O-Zona 2; 
• Elaborato elElO.A-Impianti elettrici- Impianto di illuminazione esterna - Pianta livello O; 
• Elaborato elE11.A - Impianti elettrici - Impianto dì forza motrice - Pianta livello O- Zona 1; 
• Elaborato elE12.A-Impianti elettrici- Impianto di forza motrice-Pianta livello O-Zona 2; 
• Elaborato elE13.A-Impianti elettrici:.. distribuzione dorsale esterna; 
• Elaborato elE·14.A • Impianti elettrici- Impianti speciali-Pianta livello O- Zona 1; 
• Elaborato elE15.À-Impianti elettrici - Impianti speciali - Pianta livello O-Zona 2; 
• Elaborato elE16.A - Impianti elettrici-Schema unifilare media bassa tensione; 
• Elaborato el~17.A-Impianti elettrlci.-Cabina MT BT- Posizionamento apparecchiature; 
• Elaborato elE18.A Impianti elettrici - Impianto di illuminazione, forza motrice - Impianto di terra 

e cqUegamentl equipotenziali; 

Pug!iasviluppo 
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• Elaborato eIEl9 .A - Impiant i elettrici - Schemi di principio degli Impianti speciali; 

• Elaborato elE20.A - Impianti elettr ici - Schemi unifi lari degli impiant i elettrici ; 

• Elaborato elMl .01.A - lrnpiant i meccanici - rete idronica - pianta livello O: 

• Elaborato elMl.02 .A- Impiant i meccanici - rete idronica - pianta livello 1; 

• Elaborato etM2.01.A - Impiant i meccanici - rete aeraulica - pianta livello 1; 

• Elaborato elM3 .01.A - Impianti meccanici - rete idrico sanitaria - pianta livello O; 

• Elaborato elM 3.02.A - Impianti meccanici - rete idrico sanitaria - pianta livel lo l ; 

• Elaborato elM3 .03.A- Impiant i meccanici - rete di scarico - piant a livello O e 1; 

• Elaborato eJM4.01.A- Impiant i meccanici - rete gas - pianta livello O e 1; 

• Elaborato elM S.01.A - Impianti meccanici - rete fognaria - planimetria esterna; 

• · la borato eJM6.0l.A - Impianti meccanici - layout dì centra le- pianta livello O e l; 

• Elaborato elM6 .02.A - Impiant i meccanici - Sd1ema di centrale; 

9. Cronopr ogramma dei lavori ; 
10. Attestato di conformità d I progetto secondo il Protocollo I tace Puglia 201l d 114/12/2016; 

11. DSAN sostit utiva del cert ificato CCIAA a firma del legale rappresentan te; 

12. Visura catastal e d 112/04/2017 ; 
13. Situazione eco-patrimonia le al 31/12/2016; 

14. Permesso di costrui re n. 030/17 del 24/01/2017 ; 
15. Relazione tecnica giungo 2016 a firma del progettista incaricato , recant 11 t imbro d !l'Ufficio Permessi 

di Costruire della Città di Lecce; 

16. n. 15 tavole di progetto allegate al P.d.C. n. 030/1.7 del 24/01/2017 ; 

17. Preventivi e Computo metrico ; 

18. n. 11 DSAN sostituti ve della certificaz ione antimafia; 
19. Bilancio al 31/12/2015 dell'impresa Chiostro dei Domenicani S.r.l. completo di Nora Integrativa, 

verbale di approvazione e ricevuta di deposito presso la CCIAA; 
20. Documento "Chiost ro dei Domenicani - Elenco elabora i tecnici" . 

Successivamente l'Impresa ha inviato la seguente documentazio ne: 

✓ con PEC del 20/07/2017 , acquisita con prot. n. 7301/1 del 21/07/2017 : 
21. DSAN di chiar iment i a firma del progettista incaricato, circa le integra ioni richieste ; 

22. Schede tecniche arredi; 
23. Relazione tecnica di rispetto delle prescrizioni di ca ratte re ambientale a firma dell' lng. Gaetano 

Truscello; 
24. nota prot. 16/1171/RU - 16/722/ED del 10/11/2016 -ASL SISP parere igienìco-sanitario favorevole; 
2$. parere della Soprint endenza BAAP- provincie di Lecce, Brindisi e Taranto - prot . 7093 del 21/11/2016; 

26. nota prot . n. 188630 del 28/11/2016 - ASL SPESAL parere favorevole; 

27. nota prot. n. 16/1171/RU del 17 /11/2 016-ASL SIAN parere favorevole; 
28. bilancio al 31/12/2016 della controllante Cinema Teatro Corso S.p.A. completo di Nota integrativa, 

verbale di approvazione e ricevuta di deposito presso la CCIAA; 

29. DSAN di chiarimen ti a firma del legale rappresentante di Chiostro dei Oom nicani in relazione ad 

apertura della nuova struttura , capacità reddituale, prezzo medio delle camere, gestione diretta dei 

servizi funziona li previst i; 

30. Cronoprogramma con ripartizione mensile con riferimen to a tutte gli intervent i previsti da proge o; 
31. Copia della nota del 11/01/2017 , con cui la Chiostro dei Domenicani S.r.l. trasmette al Settore 

Urbanistica della Città di Lecce gli elaborati sostitu itivi, adeguat i ai pareri Soprintendenza ed ASL; 

32. RelazJone del 19/01/2017 a firma del progettista incaricato in merito all'accessibilità della struttu ra 

ricettiva ; 
33. Tav. 30 - elaborati integrativi ASL; 
34. Relazione tecn ica del 05/10/2016 in merito alle prescrizioni formulate ne, pareri ASL SISP e SIAN; 

35. Layout arred i cam re, ristoran ie e hall; 

36. Layout arredi area esterna; 

37. preventivo arredi camere e ristora nte riclassificato ; 

, sviluppo 
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38. copia leggibi le dell'offerta relativa ali attrezzatu re per le camere da letto {tv color. frigobar, 
asciugacapelli) e per il wine-bar; 

39. layout sanitari; 
40 . layout attrezzature cucine; 
111. sez. 6 - DSAN impegno occupazionale; 
42. verbale dì assemblea del 27/04/2017 relativo al rinnovo delle cariche socie tarle; 

✓ con PEC del 21/07/2017, acquisita con prot. n. 7368/1 del 24/07/2017 : 
43 . verbale di assemblea del 04/07/2017 relativo all'apporto di mezz propr i, vincolato al PIA Turismo 

proposto e indisponibi le fino alla data di conclusione dell'Investimento; 

✓ con PEC del 11/10/2017 , acquisita con pro\. n. 7368/1 di pari data : 
44. nota di riscontro a firma del progettista Incaricato; 
4S. preventivi di arredi e attrezzàture con allegati layout (ad accezione dei layout relativi a ''tavoli e 

sgabelli" e attrezzature per camere e zona cucina); 
46. preventivo del 14/09/2016 relativo alle voci n. 24 e n. 29 del computo metrico; 
47 . elaborato "dettag li costrutt ivi'' in ri erimento alla voce 33 del computo metrico e relativo preventivo di 

spesa; 
48 . elaborato "sistemazione a verde" e relativo computo metrico di dettaglio . 

✓ con PEC del 14/12/2017 , acquisita con prot. n. 12251/1 di del 15/12/2017 : 
49 . DSAN di impegno al rin novo del contrat to di locazione. 

I '11 li ,sviluppo 

Il oRESENTE AL.k;GATO / 
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