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‘ IVIACCHINARL, IMPIANTE, ATTREZZATURE VARIE (COMPRES| ARREDI) E
| PROGRANNMI INFDRMATICI |

| ATTREZZATUAF CUCINA, ATTREZZATURE BAR, ATTREZZATUAE CENTRO BENESSERE 600.000,00 ] &00,000,00

ARRELAMENTI CAMERE, ARREDARENT) SALA RISTORAMTE, ARREDAMENTO
RECEPTION, AMREDAMENT! RODF GARDEN, ARREDI £STERMI, ARREDI SALE 450.000,00 | A80.000,00
COMUNI, ARREDI SPA |

'

HARDWARE RECEPTION E AMMINISTRAZIONE 15.000,00 7‘ 7 15.000,00 |
SOFTWARE GESTIONALE ALBERGHIERO I 30.000,00 30.0ﬁ0,00 [
TOTALE MIACCHINARI, IMPIANTI, ATTREZZATURE VARIE [COMPRES| ARREDI) € | - 71. 125, 60;]‘6;) 7 i izs'ouo 01)

: S ___ PROGRAMIIINFORMATICI | E— — ’
] TOTALE ATTIVI MATERIALI 7.984.100,00 77.876.7100,0})

Relativamente al programma di investimento in Attivi materiali, si rileva guanto segue:

e e spese per "Studi preliminari di fattibilitda” ammontano allo 0,40% dellimporto

complessivo ammissibile delle spese per “attivi materiali” e pertanto, rispettano il
R limite dell’1,5% di cui al comma 7 dell’art. 6 dell’ Avviso Pubblico;

s le spese per “Studi e progettazione ingegneristica” ammontano al 4,67% del totale
delle spese per "opere murarie e assimilate” e pertanto, rispettano il limite del 6% di
cui al comma 7 dell'art. 6 dell’Avviso Pubblico;

e le spese per "acquisto dellimmobile” ammontano al 24,12% dellimporto
complessivo ammissibile delle spese per “attivi materiali” e pertanto, rispettano il
limite del 25% di cui al comma 4 dell'art. 6 dell’Avviso Pubblico;

e la voce di spese “sistemazione esterne: rimozione asfalto zona esterna antistante
prospetto banchina, rimozione hasoli, scavo e sbancamento con mezzi meccanici,
posa in opera di basolato in pietra calcarea” per € 108.000,00 non viene riconosciuta
in ragione del fatto che I'impresa ha dichiarato, con DSAN del legale rappresentante,
che la sistemazione esterna non costituisce oggetto del programma di investimenti in
quanto, come dichiarato dalla stessa impresa, I'area esterna non & nella propria
disponibilita.

L'istanza di accesso non prevede anche interventi per Acquisizione di servizi di consulenza.

In sede di progetto definitivo, I'impresa dovra dettagliare le singole voci di spesa
indicandone il costa per ciascuna tipologia.

Inoltre, il computo metrico dovrd essere redatto in relazione al listino prezzi della Regione
Puglia e ciascuna voce di costo dovra essere correlata al preventivo di spesa del fornitore.

Le spese per attivi materiali si ritengono, in questa fase, ammissibili ad eccezione di quanto
innanzi rilevato per la sistemazione esterna. In sede di progetto definitivo sara puntualmente
verificata la congruita e 'ammissibilita di ciascuna voce di spesa.

infine, in sede di presentazione del progetto definitivo, 'impresa, in relazione all’acquisto
dell'immobile, dovra produrre perizia di stima giurata attestante il valore del bene, con
distinzione del valore del suolo e della parte edificata, e la congruita dello stesso, ai sensi di
quanto previso dalla lettera d, comma 2, art. 10 dell’Avviso Pubblico.

Relativamente ai servizi funzionali “bar/ristorante” e “SPA”, l'impresa deve fornire evidenza
dell’'uso esclusivo da parte degli ospiti e non anche da parte di fruitori esterni, nanché
definire puntualmente il numero di camere, il relativo n. di posti letto e la dotazione in
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termini di arredi e attrezzature di ogni ambiente della struttura, atteso che nella relazione
tecnica si indicano n. 32 camere, mentre nel business plan si indicano n. 34 camere,

2.2.2 requisiti oggettivi dell'investimento

L'investimento & localizzato nel territorio della Regione Puglia e precisamente nel territorio
del Comune di Molfetta, largo Chiesa Vecchia. L'immobile & censito in Catasto al foglio 55,
p.lla 1740, sub 7-8, plla1743,5ub1-2-4.5-6-7-8-9-10-11- 12

L'importo dell'investimento & compreso tra 1 e 20 milioni di euro essendo lo stesso pari ad €
7.984.100,00.

Uinvestimento rientra tra quelli ammissibili trattandosi di “realizzazione di strutture
turistico—alberghiere {compresi servizi annessi, nel rispetto della normativa vigente) aventi
capacita ricettiva non inferiore a n. 7 camere, ai sensi della lettera a) del comma 1 dell’art. 7
della Legge Regionale n. 11 dell’11/02/1999 attraverso il consolidamento ed il restauro e
risanamento conservativo di immobili che presentano interesse artistico e storico 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 (Codice dei Béni Culturali e del Paesaggio) o'altro

titolo a norma di legge, rientrante nelle attivitad di cui ai codici ATECO 2007 “55.10.00".
L'investimento prevede la rifunzionalizzazione ad albergo dell'immobile denominato Palazzo
ex Dogana Vecchia, dichiarato di interesse particolarmente importante e sottoposto a tutte
le disposizioni di tutela con Decreto del Ministero per i Beni Culturali e Ambientali
dell’11/09/1990.

Pertanto, si ritiene sostanzialmente ammissibile I'intervento proposto dall'impresa Dogana
Vecchia S.r.l.

3. Requisito di premialita
L'impresa non ha richiesto la premialita.

4. Valutazione tecnico economica defl’istanza di accesso

4.1 Criterio di valutazione 1: Definizione degli obiettivi
| programma d'investimento, cosi come presentato, risulta essere esposto con un buon
livello di dettaglio, avendo il soggetto proponente esplicitato chiaramente Iobiettivo
dell'investimento, ovvero la realizzazione di un albergo a 4 stelle, dotato di sala polivalente
da adibire anche a sala ricevimenti, bar e ristorante e centro benessere per gli ospiti, Sulla
base di quanto affermato dal Soggetto proponente, 'albergo & finalizzato ad attirare flussi
turistici provenienti dal segmento affari e dal segmento turistico medio alto.
La documentazione attestante l'avwvio delle procedure {Permesso di Costruire n. 2438 del
13/07/2015 finalizzato alla realizzazione di un albergo) & coerente con-linvestimento da
effettuare in quanto é gia presente il titolo abilitativo alla realizzazione delle opere previste
dal programma di investimenti PIA Turismo. In data 08/11/2016, l'impresa ha consegnato al
Comune di Molfetta la richiesta di proroga dello stesso. In sede di progetto definitivo dovra
essere presentata la documentazione che attesti I'accoglimento della richiesta da parte del
Comune di Molfetta.

Relativamente alla capacita del progetto di contribuire alla crescita economica sostenibile, al

rafforzamento delia competitivita e dell’attrattivita dei luoghi, sulla base di quanto
affermato nel business plan, Il recupero e la riqualificazione di un edificio di importanza
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strategica per l'intera citta, atteso che la struttura riqualificata si inserisce nell’ambito degli
interventi effettuati ed in via di pianificazione sull'area portuale, rendendo, pertanto, quella
parte della citta maggiormente attrattiva.

Relativamente alla promozione dell’occupazione, la societd prevede di occupare a regime un
numero di ULA paria 19,00.

L'esito circa il criterio di selezione 1 si ritiene essere positivo.

4.2 Criterio di valutazione 2: Elementi di innovativita e trasferibilita della proposta
Il programma di investimenti deve presentare espliciti elementi di innovazione intesi quali
elementi riconducibili alle caratieristiche degli immobili di cui al comma 13 dell'art. 4
dell’ Avviso.
Nell documentazione di progetto, I'impresa afferma che :

- gliimpianti rispetteranno i valori di riferimento in materia di consumi energetici;

- le luci saranno a basso consumo € | macchinari per gli impianti di
condizionamento/riscaldamento ad alto risparmio energetico;

- @ previsto il recupero dell'acqua piovana dal terrazzo di copertura per l'irrigazione delle
piantumazioni sulla banchina esterna;

- saranno utilizzati dispositivi per la riduzione degli sprechi nelle utenze domestiche;

- saranno offerti servizi rivolti all'ecoturismo (fruizione per diportisti e filiera del mare);

- & previsto I'uso di materiali locali e tecniche costruttive idonee al restauro di beni di
pregio storico-artistico;

- sara adottato il Protocello ITACA Puglia;

- & prevista la riduzione degli scavi allo stretto indispensabile con riutilizzo del materiale
in cantiere;

- saranno attuate azioni di comunicazione e promozione del riuso dei rifiuti, stipulati
contratti con ditte specializzate per lo smaltimento dei rifiuti prodotti con la raccolta
differenziata;

- & prevista l'installazione nelle aree esterne di colonnine di ricarica per i veicoli elettrici
e sara messo a disposizione un programma di mobilita sostenibile {veicoli elettrici e
biciclette elettriche).

Infine, in relazione al principio di non discriminazione, I'impresa afferma che la soluzione
progettuale garantisce I'accessibilits anche da parte di persone con ridotta o impedita
capacita motoria o sensoriale, per i seguenti spazi:

o tutte le parti comuni dell'albergo come i corridoi di ogni piano, la hall, la reception, la
sala lettura e piccole sale riunioni presenti al piano seminterrato, la sala polifunzionale
adibita a ristorante-bar o sala conferenze al piano rialzato e la SPA al piano secondo; in
tutti i casi & garantita |’accessibilita ad almeno un servizio igienico.

e n.2 camere, denominate stanza n.30 e n.31 posizionate a piano terzo che hanno spazi
di manovra, arredi, servizi e percorsi che consentono I'uso agevole anche da parte di
persone su sedia a rotelle.

L'esito circa il criterio di selezione 2 si ritiene essere positivo a condizione che, come
evidenziato anche nel seguito dall’Autorita Ambientale, sia effettivamente adottato il
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Protocolio ITACA Puglia per la valutazione della sostenibilita ambientale dell'edificio e
conseguimento del Certificato di Sostenibilita di cui all'art. 9 delia LR 13/2008,

4.3 Criterio di valutazione 3: Coerenza tra la dimensione dei soggetti proponenti e gli
investimenti previsti
Preliminarmente si precisa che, trattandosi di impresa inattiva, |z valutazione del
proponente & stata effettuata sui dati di bilancio dell'impresa controllante Magna Grecia
5.1

Come previsto dall’Allegato A dell’Avviso Pubblico “Procedure e criteri per 'istruttoria e la
valutazione delle istanze di accesso presentate nell’ambito del titolo Il Capo 5 - Aiuti alle
grandi imprese e alle PMI per Programmi Integrati di Agevolazione — PIA TURISMO”, & stata
effettuata una valutazione della coerenza tra dimensione del beneficiario e dimensione del
progetto, attraverso I'utilizzo dei seguenti parametri:

A) Rapporto tra investimento e valore della produzione:

parametri anno 2014 (€) valore rapporto | Punteggio
‘ B (A/B) l
| Investimento (A) 7.984.100,00 - 3
Valore della produzione (B) 4.531.768,00 o |

Poiché il valore del rapporto & compreso tra 1,5 e 3, & attribuito un punteggio paria 2.

B) Rapporto tra investimento e patrimonio netto:

1 parametri anno 2014 (€) valore rapporto Punteggio
| B 7 ) -
Investimento (A) _7.984.100,00
| Patrimonio Netto 7.594.301,00 1.05 3
Apparto di mezzi propri 0,00 . !
Totale PN + apporto MP (B) ~7.584.301,00

Sebbene I'impresa abbia previsto, nel proprio piano di copertura, un apporto di mezzi propri
per € 1.997.000,00, lo stesso non & stato considerato ai fini del calcolo in ragione del fatto
che, come previsto dall’Allegato A dell’Avviso Pubblico “Procedure e criteri per I'istruttoria e
la valutazicne delle istanze di accesso presentate nell’'ambito del titolo 1l Capo 5 - Aiuti alle
grandi imprese e alle PMI per Programmi Integrati di Agevolazione — PIA TURISMO”,
I'apporto di mezzi propri pud essere preso in considerazione solo se e supportato da verbale
di assemblea.

Poiché il vaiore del rapporto @ minore di 1,5, & attribuito un punteggio pari a 3.
Il punteggio complessivo, pari a 5, calcolate sommando i singoli punteggi ottenuti con

riferimento a ciascun rapporto, ha determinato la seguente valutazione circa il criterio di
selezione 3:

Impresa Valutazione Aq_iggr_fa selezione 3
Magna Grecia S.r.l., controllante di Dogana -
i posiliva
Vecchia S.r.l. -

L'esito circa il criterio di selezione 3 e positivo, indipendentemente dalla considerazione
dell’apporto di mezzi propri previsto. ¢
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In considerazione della circostanza per cui & disponibile anche il bilancio approvato e riferito
all’esercizio 2015, la valutazione é stata effettuata anche in relazione al predetto hilancio.

A) Rapporto tra investimento e valore della produzione:

parametri“anno 2015 (€] valore rapporto Punteggio
(a/8) ]
Investimento {A) 7.984.100,00 159 3
Valore della produzione (B) 5.023.773,00 '

Poiché il valore del rapporto & compreso tra 1,5 e 3, é attribuito un punteggio pari a 2.

~B) Rapporto tra investimento e patrimonio netto:

parametri‘é nno 2015 (€j valare rapporto Punteggio
e (A/B) e ]
Investimento (A) 7.984.100,00
Patrlmunia—NglLu'_'__ 7.624.434,00 105 3
Apporto di mezzi propri 0,00 !
Totale PN + apporto MP {B) 7.624.434,00 B

Anche in relazione all’esercizio 2015, non & stato considerato |'apporto di mezzi propri
indicato nel piano di copertura finanziaria.
Poiché il valore del rapporto & inferiore a 1,5, € attribuito un punteggio paria 3.

il punteggio complessivo, calcolato sommando i singoli punteggi ottenuti con riferimento a
ciascun rapporto, € pari a 5 €, pertanto, 'esito & positivo anche in relazione agli esercizi 2014
e 2015, indipendentemente dalla considerazione dell’'apporto di mezzi propri previsto.

4.4 Criterio di valutazione 4: Qualita economico-finanziaria, in termini di sostenibilita
ed affidabilitd del soggetto proponente sotto il profilo patrimoniale, finanziario ed
economico

Aspetti qualitativi

Uimpresa controllante Magna Grecia S.r.l. opera nel settore turistico, occupandosi della
gestione del villaggio turistico ad insegna “Magna Grecia Hotel Village” sito in Bernalda (MT).
La Dogana Vecchia S.r.l. € stata, invece, costituita con lo scopo di individuare e
successivamente acquisire la disponibilitd dell'immobile da adibire ad attivita turistico
ricettiva. Dalla costituzione ['azienda ha partecipato ad un bando di gara ottenendo la
concessione d'uso cinguantennale del bene oggetto del programma di investimenti PIA
Turismo, destinato ad uso turistico ricettivo. Una volta aggiudicatasi la concessione,
I'impresa ha provveduto ad avviare |'iter amministrativo per 'ottenimento delle concessioni
finalizzate al restauro conservativo del bene e dalla sua trasformazione in struttura turistica
attraverso il cambio di destinazione d'uso.

Con particolare riferimento alla gestione della struttura, 'impresa, in sede di business plan,
dichiara che I'incremento occupazionale sara pari a n. 19,00 ULA, cosi suddivisi:
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e n.5impiegati (dicuin. 2 donne);
s n. 14 operai (di cui n. 8 donne).

Siritiene che, relativamente agli aspetti qualitativi, 1a valutazione possa considerarsi positiva
in considerazione della previsione di assumere n. 19,00 ULA ai fini della gestione della
struttura alberghiera da realizzare.

Aspetti quantitativi

Aspetti patrimoniali e finanziari
Si precisa che la valutazione & effettuata sulla base dei dati di bilancio dell'impresa
controllante Magna Grecia S.r.l, in base ai dati contabili riferiti agli ultimi due bilanci
approvati (2013 e 2014).

Cafcolo  defl’indice i copertura delfe immobilizzazioni  (Patrimonio netto + debiti m/!
termine)/immobilizzazioni (Y}

1 FANNO ITANNO valore rapporto Punteggio
: Voci I S __{a/B)
2013 14 2013 | 2014 | 2013 | 2014
Patrimonic Netto 7.174.180,00 7.584.301,00
Debiti m/I termine | 4.648.592,00 | 3.589.334,00 _
Totale PN + Deb. m/I} 1) 555 772,00 | 11.183.63500 | @772 | 0734 1 .
termine {A)
Immobilizzazieni (B) 15.316.969,00 15.220.369,00 |

Poiché il valore del rapporto & compreso tra 0 e 0,90 in entrambi gli esercizi considerati, &
attributo 1 punto per ciascun esercizio.

Calcolo dell'indice di liquidita {Attivita correnti / passivita correnti) (Z)

Vo | IANNO IIANND | valore rapporto Punteggio
(A/8B)
2013 | 2014 | 2013 | 2014 _
Attivo Circolante N 1.470.116,00 1.682.398,00

Ratei e risconti attivi |  110.947,00 110.729,00

Totale AC + Rat e Risc.

1.581.063,00 1.793.127,00
Att. (A) |
Debiti breve termine 1.877.143,00 2.507.753,00
Ratei e»risconti passivi | 3.197.898,00 | 3.321.891,00
Totale AC + Rat e Risc. | 5.829.644,00
Pass. (B) I,

0,311 || 0,307 i z

5.075.041,00

Poiché il valore del rapporto & compreso tra 0 e 0,40 in entrambi gli esercizi considerati, &
attributo 1 punto per ciascun esercizio.

Somma puntegai

Analisi patrimoniale e finanziaria

Indici 3013
Indice di copertura delle immobilizzazioni 1
Indice di liquidita "
_ Punteggio - 2
~ Classe di merito singolo anno 3
Classe complessiva
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Aspetti economici
Colcolo del ROI (risuftato operativo / capitale investito)

valore rapporto
Voci 2013 2014 (A/B) Classe
] 2013 | 2014
_ S::::;}:O - 119.980,00 135.972,00 )
[eapitale - 0,007 | 0,008
1. R 16.898.032,00 17.013.496,00 |
| investite (B) I _

Poiché il valore del rapporto & positivo in entrambi gli esercizi considerati, & attribuita la
classe 1.

Valutazione complessiva criterio di selezionen. 4

; Aspetti patrimoniali e | Aspetti economici - classe Esito criterio di valutazione 4
— { finanziari - classe S
[ 3 1 positvo |

L'esito circa il criterio di selezione 4 & positivo.

In considerazione della circostanza per cui é disponibile anche il bilancio approvato e riferito
all’esercizio 2015, la valutazione é stata effettuata anche in relazione al predetto bilancio.

Calcolo dell’indice di copertura defle immobilizzazioni (Patrimonie nette + debiti m/l
termine)/immobilizzazioni (Y)

Voci I ANNO I ANNO valore rapporto Punteggio
S N .Y/
N 2014 2015 2014 2015 2014 2015

Patrimonio MNetto 7.594.301,00 7.624.434,00
| Debiti m/l termine 3.589.334,00 3.740.903,00 |
Totale PN + Deb. m/l| 1, 10363500 | 11.385.337,00 | 7% | 9757 1 £
| termine (A) -
| immobilizzazioni (B} 15.220.369,00 | 15.007.770,00

Poiché il valore del rapporto & compreso tra 0 e 0,90 in entrambi gli esercizi considerati, &
attributo 1 punte per ciascun esercizio.

Colcolo dell’indice di liguidita (At{{v{tg correnti / passivita correnti) (Z)

| ANNO ' Il ANNO valore rapporto Punteggio
. Voci e (A/8B)
1 2014 2014 | 2015 | 2014 | 2015 |
Attivo Circolante | 1.682.398,00 1.725.271,00
Ratei e risconti altivi 110.729,00 | 107.780,00
I\T:a::f\c *RateRisc | 7e3.127,00 | 1.833.051,00
Ay . .
Debiti breve termine 2507.753,00 | 239s56L00 | 907 093] 1 !
| Ratei e risconti passivi | 3.321.891,00 | 3.079.923,00

Totale Deb b + Rat e
5.829.644,00 |
Risc. Pass. {8) ! |

5.475.484,00
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Poiché il valore del rapporto & compresa tra 0 e 0,40 in entrambi gli esercizi considerati, &
attributo 1 punto per ciascun esercizio.

Somma punteggi e e— —
Analisi patrimoniale e finanziaria
. o Punti
indici 2018 2015
Indice di copertura delle immobilizzazioni 1 1
Indice di liquidita 1 | i
s Punteggio . | 2 2
Classe di merito singolo anno 3 3
_ Classe complessiva 3
Aspetti economici
Calcolo del ROI {risultato aperative / capitale investito)
valore rapporto
Voci 2014 2015 (A/B) Chuan
2014 2005
z;::;r:o w | 12897200 146.529,00 .
Capitale ——f—————— 0,08 0,009
X . 17.013.496,00 16.840.821,00
investito (B) | .

Poiché il valore del rapporto & positivo in entrambi gli esercizi considerati, & attribuita la
classe 1.

Valutazione complessiva criterio di selezione n. 4

Aspetti patrimoniali e | Aspetti economici - classe Esito criterio di valutazione 4
finanziari - classe o
3 1 N positivo

L'esito circa il criterio di selezione 4 é positivo.

4.5 Criterio di selezione 5: Copertura finanziaria degli investimenti
Si riporta di seguito il piano di copertura proposto dal soggetto proponente, riportato nella
schermata 7 del business plan e aggiornato a seguito della riclassificazione di spesa operata,
come innanzi descritto:

Unita di € .
__ Fabbisogno Anio avvio Annp 2° Anno3” | Totale
Studi preliminari di fattibilita 3000000 4 | 30.000,00
_Progettazione e direzione lavari 75.000,00 _ 150.000,00 7500000 | 3060.000,00
Suolo aziendale e sue sistemazioni | 0 0 0
Opere murarie e assimilate _3.800.00000 || 2,000,060,00 521.000,00 6.021.000,00
Maccl\mar!,.lmpla nh_alttrezzature e 500,000,400 §25.000,00 1.125.000,00
programmi informatici ]
Brevetti, licenze, know how = o
conoscenze tecniche non brevetiate .
Totale complessive fabbisogni 3,805.000,00 7.650.000,00 1.321.000,00 7.876.000,00
Fonti di copertura Anne awwio | Anne 27 A Anno 37 Totale
|_Apporto di nuovi mezzi propri I
Finanziamenti a m/l termine | 293475000 | 198750000 1.027.750,00 |
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Totale escluso ogevolazian] 2.084.750,00 |  1.987.500,00 | 1.027.750,00 6.000.000,00
i e Py edutini i -

j aEvalazianiin Eshtaimplanti 1.772.100,00 1.772.160,00 3.544.200,00

| concedibili T

[ Totale fonti | zssa.7s0,00 3.759.600,00 2.799.850,00 9.534.200,00

1’ Agevolazjoni cancedibili 3.544.200,00

L'impresa ha correttamente applicato l'intensitd di aiuto del 45%, prevista dalla
normativa vigente per le imprese di piccola dimensione.

Il piano finanziario proposto prevede, a fronte di investimenti ammissibili pari ad £
7.876.000,00, un finanziamento a m/| termine pari ad € 6.000.000,00 ed agevolazioni
concedibili pari ad € 3.544.200,00.

L'importo delle fonti & maggiore del fabbisogno in ragione dell'IVA.

Si precisa che nel piano di copertura finanziaria, non & stato considerato I'apporto di
mezzi propri indicato dall'impresa nel business plan in ragione del fatto che lo stessa
risulta superfluo, altreché non documentato.

Le agevolazioni concedibili risultano inferiori alle agevolazioni richieste (€ 3.592.800,0)
in virtl della non ammissibilita delle voci di spesa relative alla sistemazione esterna.

Le fonti di copertura previste coprono il fabbisogno dell'investimento e si ritiene che le
stesse siano superiori al 25% del valore dell’investimento proposto, in armonia con
quanto disposto dall’art. 2 c. 5 del Regolamento.

L'investimento, al netto dell'lVA, risulta interamente coperto con finanziamento
bancario e agevolazioni.

L'esito circa il criterio di selezione 5 & pasitivo.

4.6 Criterio di selezione 6: Compatibilita dell'investimento con le strumentazioni
urbanistiche e con le tempistiche occorrenti per I'ottenimento delle autorizzazioni
amministrative, concessioni e pareri prepedeutici al suc avvio

.

L'immobile oggetto d'investimento & situato in Molfetta, large Chiesa Vecchia ed &
identificato catastalmente foglio 55 particella 1743 (sub 1, 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12},
particella 1740 sub 7 (graffata con la particella 1743 sub 10), sub 8 (graffata con la
particella 1743 sub 11}, ricade all'interno della zona omogenea A sottozona Al del
P.R.G.C. del Comune di Molfetta, all'interno delle aree urbane identificate di “interesse
storico ambientale”.

Relativamente-alla conformita urbanistica, in sede di-relazione tecnica generale si
afferma che, con la delibera consiliare n. 37 del 27 giugno 2008, il Comune di Molfetta
conferma per il Palazzo Ex Dogana Vecchia la destinazione urbanistica ad "Attrezzature e
servizi pubblici collettivi” con destinazione d'uso per “Attivita a carattere turistico-
recettivo”.

Uimpresa & in possesso del Permesso di Costruire n. 2438 del 13/07/2015 per la
realizzazione dell'intervento di recupero funzionale dellimmobile denominato ex
Dogana Vecchia per la destinazione ad albergo e relativa successiva richiesta di rinnovo
consegnata al Comune di Molfetta in data 08/11/2016, acquisita agli atti con il prot. n.
0062276. AN
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L'immobile oggetto d’investimento & nella disponibilita della Dogana Vecchia S.r.l. in
forza di Atto di Concessione di Valorizzazione rep. M. 20 del 30/12/2009 con cui
I'Agenzia del Demanio concede alla societd Dogana Vecchia S.r.l. I'immobile denominato
“ex Dogana Vecchia”, tutelato ai sensi del D. Lgs. n. 42/2004 e s.m. e i. La concessione ha
durata di 50 anni, decorrenti dal 01/01/2010, cosi come previsto dalf’art. 5 della
Concessiane.

Inoltre, I'impresa, nel proprio piano di investimenti, inserisce anche ["acquisto
dell'immobile. In proposito, a seguito di richiesta di integrazioni, 'impresa ha prodotto
I'accettazione, avwenuta in data 04/08/2016, della proposta di cessione dell'immobile da
parte di CDP investimenti SGR S.p.A., societa soggetta al controllo ed alla direzione di
Cassa Depositi e Prestiti S.p.A. La predetta proposta, con scadenza al 9 dicembre 2016,
prevede un prezzo di € 1.900.000,00 ed una definizione dell’operazione attraverso la
stipula di un contratto definitivo di compravendita, all’avveramento della condizione
sospensiva, ossia che entro i 60 giorni dalla denuncia della vendita non venga esercitato
il diritto di prelazione ai sensi del D.Lgs. n. 42/2004 in favore del Ministero peri Beni
Culturali o altri Enti interessati.

L'impresa, in sede di Business Plan, ha previsto I'awio degli investimenti per la data del
02/10/2016. Ai sensi del comma 1 dell’art. 12 dell’ Avviso, i programmi di investimento
devono essere awviati successivamente alla data di comunicazione dell’esito positivo
della valutazione dell’istanza di accesso.

Pertanto, in sede di presentazione del progetto definitivo, dovra essere prodotto un
cronoprogramma dell'investimento coerente con il disposto del succitato comma 1
dell’art. 12 dell’Avviso.

L'esito circa il criterio di selezione 6 ¢ positivo.

In sede di progetto definitivo, si ritiene che I'impresa debba presentare:

= documentazione attestante [|'accoglimento della richiesta di rinnovo del
permesso di costruire n. 2438 del 13/07/2015;

e Pareri rilasciati dagli Enti preposti sul progetto Esecutivo (Vigili del Fuoco, ASL,
SPESAL, MBACT, ecc.);

¢ copia completa del Progetto Esecutivo delle Opere Edili, Strutturali ed
impiantistiche con deposito presso il Genio Civile dell’esecutivo Strutturale;

e Relazioni Tecniche attestanti:
— conseguimento del livelle 2 del sistema di certificazione di sostenibilita —

ambientale (protocollo ITACA);

- ottenimento dell’Attestato di Prestazione Energetica di classe almeno B;
— conseguire una qualita prestazionale per il raffrescamento almeno di classe [l

4.6.1 Sostenibilita Ambientale dell'investimento

La verifica della sostenibilita ambientale dell'iniziativa & stata effettuata a cura
dell’Autorita Ambientale.

Nell’Autacertificazione contenuta nell’Allegato 5, il tecnico incaricato dichiara che |'area
di intervento risulta interessata dal Bene Paesaggistico "Territori costieri, beni e
immobili di notevole interesse pubblico" individuato dal nuovo Piano PagsagZish
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Territoriale Regionale adeguato al Codice approvato con D.G.R. n. 176 del 16 febbraio
2015.

Dall'istruttoria effettuata sulla base della documentazione trasmessa, ['Autorita
Ambientale ritiene di poter confermare quanto dichiarato dal tecnico, per cui
I'intervento deve essere sottoposto alla procedura di Autorizzazione Paesaggistica di cui
all'art. 90 delle NTA del PPTR.

Dalle verifiche istruttorie effettuate sulla base della documentazione fornita, si desume
che l'intervento & sottoposto alla procedura di autorizzazione paesaggistica (art. 146 del
Digs 42/2004 e smi) in quanto ricadente in un'area individuata dal PPTR come Beni
Paesaggistici (Territori costieri, Immobhili e aree di notevole interesse pubblico) e Ulteriori
Contesti Paesaggistici (Cittd consofidata).

Pertanto, il proponente dovra fornire I'Autorizzazione Paesaggistica rilasciata in data
20/12/2013, peraltro citata nel Permesso di Costruire n. 2438/2015.

Per quanto riguarda la valutazione della sostenibilita ambientale dell'intervento,
effettuata sulla base della documentazione fornita e in particolare dell'allegato 5a,
[ Autoritd Ambientale ritiene l'iniziativa nel suo complesso sostenibile, a condizione
che siano aftuati tutti gli accorgimenti proposti dagli istanti nella direzione della
sostenibilita ambientale, di seguito sintetizzati:
— installazione di luci a basso consumo e di macchinari per gli impianti di
condizionamento/riscaldamento ad alto risparmio energetico;
— recupero dell'acqua piovana dal terrazzo di copertura per lirrigazione delle
piantumazioni sulla banchina esterna, qualora previste;
~ utilizzo di dispositivi per la riduzione degli sprechi nelle utenze domestiche;
— offerta di servizi rivolti all'ecoturismo (fruizione per diportisti e filiera del mare);
— uso di materiali locali e tecniche costruttive idonee al restauro di beni di pregio
storico-artistico;
~ adozione del Protocollo ITACA Puglia;
— riduzione degli scavi allo stretto indispensabile e riutilizzo del materiale in
cantiere;
azioni di comunicazione e promozione del riuso dei rifiuti;
— contratti con ditte specializzate per lo smaltimento dei rifiuti prodotti con la
raccolta differenziata;
— programma di mobhilitd sostenibile per gli utenti (veicoli elettrici e biciclette
elettriche).

Al fine di incrementare la sostenibilita ambientale dell'intervento, in considerazione
della specificita del programma di investimenti, si prescrive che siano utilizzati, per gli
arredi e le finiture degli immobili, materiali ecocompatibili: materiali riciclati/recuperati,
materiali da fonti rinnovabili, materiali locali, materiali riciclabili e smontabili, materiali
biosostenibili.

Al fine di procedere con le successive fasi istruttorie, I’Autoritda Ambientale richiede
che sia data evidenza del recepimento delle prescrizioni contenute nella Scheda di
Valutazione della Sostenibilita Ambientale all'interno di tutti gli elaborati progettuali
presentati nella fase di presentazione del progetto definitive.
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Qualora le prescrizioni non siano attuabili, & necessario sostanziare con adeguate
valutazioni tecniche le cause ostative al loro recepimento.

Si evidenzia che la presente valutazione, sebbene richiami le principali procedure
amministrative a cul & sottoposto lintervento, non sostituisce in alcun modo le
autorizzazioni necessarie ed obbligatorie per |a realizzazione e la messa in esercizio di
quanto previsto nella proposta di investimento, che restano di competenza degli
organismi preposti. Si sottolinea che la totale responsabilita dell’avvio di tali procedure
resta unicamente in capo all’istante.

Il parere di sostenibilith ambientale espresso in questa sede ha di fatto lo scopo di
valutare la compatibilita ambientale della tipologia di intervento proposto e la messa in
atto di accorgimenti atti a rendere maggiormente sostenibili i beni/servizi prodotti.

4.7 Criterio di selezione 7: Analisi e prospettive di mercato

Sulla base di quanto affermato dal soggetto proponente, le statistiche dei flussi turistici
su base regionale evidenziano una crescita del 3,5% delle presenze nel 2015 rispetto al
2016. | dati elaborati dall'osservatorio regionale stimano nei prossimi anni un‘ulteriore
crescita superiore al 9%. Relativamente alla citta di Molfetta, sebbene |z stessa non
abbia una grande visibilita, l'impresa evidenzia una crescita migliore rispetto al dato
regionale. Le presenze complessive sono aumentate del 18% con una crescita sensibile e
significativa del soggiorno medio e della companente "straniera". Elementi di contesto
attrattivi possono essere considerati la valorizzazione del centro storico e del water
front.

In questo contesto, caratterizzato dalla scarsa presenza di alberghi a 4 stelle, si colloca il
programma di investimenti proposto da Dogana Vecchia S.r.l. Uimpresa proponente
punta ad intercettare una domanda turistica proveniente dal segmento affari e dal
segmento turistico medio alto.

Il principale punto di forza dell'iniziativa risiede, sulla base di quanto affermato
dallimpresa proponente, nella capacita imprenditoriale dei promotori dell'iniziativa,
esperti nelle attivita di gestione di strutture turistiche unitamente alla unicita della
location. Il recupero di una dimora storica si coniuga con il trend commerciale che attrae
in Puglia turisti desiderosi di soggiornare in dimore storiche di livello medio - alte.

Relativamente alle ipotesi di ricavo, I'impresa stima di raggiungere un livello di fatturato
a regime di oltre € 1.500.000,00, derivante dai diversi servizi turistici compresi
nell'offerta complessiva (posti letto, centro benessere, ristorante, bar).

L'esito circa il criterio di selezione 7 & positivo.

4.8 Criterio di selezione 8: Analisi delle ricadute occupazionali dell’intervento

Limpresa proponente, attualmente inattiva, non ha in forza dipendenti alla data di
presentazione dell’istanza di accesso. L'impresa & stata costituita il 18/12/2009 con lo
scopo di acquisire e realizzare la struttura ricettiva di cui al programma di investimenti
PIA Turismo.
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A regime, la societd prevede I'assunzione di n. 19 ULA, di cui n. 5 impiegati (di cuin. 2
donne) e n. 14 operai (di cui n. 8 donne). In particolare, n. 4 ULA sono destinate ai servizi
ai piani e pulizie generali, n. 5 ULA ai servizi di ricevimento e servizi amministrativi, n. 2
ULA ai servizi di manutenzione e n. 8 ULA ai servizi di cucina e servizi di sala, colazione,
pranzo e cena.

impresa dichiara, inoltre, che intende applicare i principi di pari opportunita e non
discriminazione, attraverso |'applicazione della normativa in materia di parita di
trattamento, favorendo l'integrazione di genere ed adottando misure specifiche per la
promozione delle donne e della loro capacita professionale.

Di seguito si riporta la schematizzazione dell'incremento occupazionale.

Dirigenti 0,00 I 0,00 000
| dicuidonne oo | 0,00 000
Impiegati | 000 5,00 500
| dicuidonne om0 2,00 200
Operai 000 | 14,00 . 1400

dicuidonne oo 8,00 . B00
TOTALE 000 19,00 - 19,00
| dicuidonne 0,00 0 1000 10,00

L'esito circa il criterio di selezione 8 & positivo.

5 Conclusioni

In base all’applicazione delle “Procedure e criteri per listruttoric e fo valutazione delle
istanze di cccesso presentate nefl’‘ambito del Titolo It Copo 5 def Regolamento Regionale n.
17/2014, la valutazione circa i criteri di selezione 1, 2, 3,4, 5, 6, 7 e 8 é positiva.

Pertanto, la domanda risulta ammissibile.
Si rileva la necessita di segnalare alla societd proponente, con la comunicazione di esito
positivo, che in sede di redazione del progetto definitivo dovra necessariamente attenersi a
quanto di seguito riportato:
- cronoprogramma aggiornato del programma di investimenti;
- documentazione attestante I'accoglimento della richiesta di rinnovo del Permesso di
Costruire n. 2438 del 13/07/2015; B o
- Pareri rilasciati dagli Enti preposti sul progetto Esecutivo (Vigili del Fuoco, ASL,
SPESAL, MBACT, ecc.), compresa I'Autorizzazione Paesaggistica rilasciata in data
20/12/2013, peraltro citata nello stesso Permesso di Costruire;
- copia completa del Progetto Esecutivo delle Opere Edili, Strutturali ed Impiantistiche
con deposito presse il Genio Civile dell’esecutivo Strutturale;
- perizia di stima giurata attestante il valore del bene, con distinzione del valore del
suolo e della parte edificata, e la congruita dello stessa, ai sensi di quanto previso
dalla lettera d, comma 2, art. 10 dell’Avviso Pubblico;
- Relazioni Tecniche attestanti:
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— conseguimento del livello 2 del sistema di certificazione di sostenibilita
ambientale (protocollo ITACA);
— ottenimento dell’ Attestato di Prestazione Energetica di classe almeno B;
— conseguire una qualita prestazionale per il raffrescamento almeno di classe [IL
il computo metrico dovra essere redatto in relazione al listino prezzi della Regione
Puglia e ciascuna voce di costo dovra essere correlata al preventivo di spesa del
fornitore;
fornire evidenza dell’'uso esclusivo da parte degli ospiti e non anche da parte di
fruitori esterni, nonché definire puntualmente il numero di camere, il relativo n. di
posti letto e la dotazione in termini di arredi e attrezzature di ogni ambiente della
struttura, attesoc che nella relazione tecnica si indicano n. 32 camere, mentre nel
business plan siindicano n. 34 camere;
dare evidenza della circostanza per cui il ristorante sia ad uso esclusivo degli ospiti,
secondo quanto previsto dall’art. 4, comma 11 dell’Avviso Pubblico;
dare evidenza del recepimento delle prescrizioni formulate dall’Autorita Ambientale,
elencate al paragrafo “Sostenibilita Ambientale” innanzi riportato e di seguito
riportate. Qualora le prescrizioni non siano attuabili @ necessario sostanziare con
adeguate valutazioni tecniche le cause ostative al loro recepimento:
— installazione di luci a basso consumo e di macchinari per gli impianti di
condizionamento/riscaldamento ad alto risparmio energetico;
recupero dell'acqua piovana dal terrazzo di copertura per l'irrigazione delle
piantumazioni sulla banchina esterna, qualora previste;
— utilizzo di dispositivi per Ia riduzione degli sprechi nelle utenze domestiche;
—  offerta di servizi rivolti all'ecoturismo (fruizione per diportisti e filiera del mare);
— uso di materiali locali e tecniche costruttive idonee al restauro di beni di pregio
storico-artistico;
— riduzione degli scavi allo stretto indispensabile e riutilizzo del materiale in
cantiere;
azioni di comunicazione e promozione del riuse dei rifiuti;
— contratti con ditte specializzate per lo smaltimento dei rifiuti prodotti con la
raccolta differenziata;
programma di mobilitd sostenibile per gli utenti {veicoli elettrici e biciclette
elettriche;
—  siano utilizzati, per gli arredi e le finiture degli immobili, materiali ecocompatibili:
materiali riciclati/recuperati, materiali da fonti rinnovahili, materiali locali,
materiali riciclabili e smontabili, materiali biosastenibili.

Dati riepilogativi:

»

Realizzazione di un albergo a “4 stelle”, da n. 32 camere da letto (di cui n. 2 destinate
a persone diversamente abili e n. 4 suite), per n. 64 posti letto, dotato di sala
polifunzionale, har, ristorante, SPA e terrazze belvedere.

Codice ATECO: 55.10.00 "Alberghi e strutture simili”.

Sede iniziativa: Molfetta — Via Chiesa Vecchia — immobile denominato ex Dogana
Vecchia.

Investimento e agevolazioni:
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TIPOLOGIA SPESA | INVESTIMENTD ‘ AGEVOLAZION| CORCEDIBILI
ATTIVI MATERIAL Aunassne(e) | (e
|
Stut?} ‘p.re liminari ¢i 30.000,00 13.500,00
fattibilita J B ) .
Progettazione } |
ingegneristica e 300.000,00 300.000,00 135,000,00
direzione lavori N I |
Suolo aziendale \ 108.000,00J 0,00 i ) 1]
i |
Spere mumrie e 6.421.000,00 6.421.000,00 2.389,450,00
| assimilate . [ T Nl
nacchinari, Impianti ]
| Attrezzature varie e 1.125.000,00 J 1.125,000,00 506.250,00

% Programmi informatici

TOTALEINVESTIMENTO M
ERGEVOERZION]

¥* Incremento occupazionale:

S544.200,00

AN BODIIRESEANTEGES AT A
PRESENTAZIONEDENRISTANZAD IS
ArcessoltS

Modugno, 05/12/2016

Il Responsabile di Commessa
Gianluca De Paola

Vice Direttore Generale
Andrea Vernaleone
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