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Seconda Sezione Civile-Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

Proc. Es. n° 299/2024 nei confronti di  

. 

LOTTO UNICO 

Ill.mo Sig. G.E. Dr.ssa Chiara Cutolo 
Relazione dell’Esperto 

 

 
(Ortofoto estratta dal sito proprietario Google Earth. e rimaneggiata con sw Ms Office Word. Localizzazione del bene immobile pignorato) 
 
 sita in Polignano a Mare tra la via Gandhi e la via Campanella. 

L’Esperto 

Ing. Luigi Cea 
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PREMESSA GENERALE 

L’atto di pignoramento1 afferisce alla seguente unità immobiliare sita in 

Polignano A Mare (Ba) e che viene identificata: - omissis - 

“ piena proprietà (1/1) del complesso edilizio vincolato alla destinazione d 

’uso di “Residenza Socio Sanitaria Assistenziale per Anziani e per persone non 

auto sufficienti”, sito in Comune di Polignano a Mare (BA) alla via Gandhi 

snc, composto da due distinti corpi di fabbrica, di cui uno principale, della 

consistenza complessiva di 3186 (tremilacentottantasei) metri quadrati, 

disposto su quattro livelli fuori terra, piano terra, primo, secondo e lastrico 

solare con vani tecnici al terzo piano e un fabbricato tecnologico a corpo 

isolato a piano terra a servizio dell’immobile principale, ubicato a sud del 

complesso, costituito da due unità immobiliari di cui una adibita a cabina 

ENEL, beni identificati nel catasto fabbricati del Comune di Polignano a Mare 

(BA) al foglio 23, particella 12907, subalterno 2 (graffata con la particella 

12908 sub 2), via Gandhi s.n.c., piani T-1-2-3, categoria B/l, classe unica, 

consistenza 11977 metri cubi, superficie catastale totale mq. 3186, rendita 

catastale €7.422,75 (immobile principale) e foglio 23, particella 12907, 

subalterno 3, via Gandhi s.n.c., piano terra, categoria D/l, rendita catastale € 

58,00 (cabina ENEL).”. 

I precisati immobili rappresentano due unità censuarie indivisibili e 

costituiscono il cespite oggetto di valutazione, con destinazione d’uso per la 

residenza socio sanitaria assistenziale e uffici. 

 

 

                                                 
1 ( notifica del pignoramento per atto giudiziario dell’Ufficiale UNEP di Corte di Appello di 

Bari del dì 26 giugno 2024, rep. n° 6994/2024; atto trascritto il 10 luglio 2024 r.g. 34487 e 

r.p. 26549) 
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TERRITORIO COMUNALE DI POLIGNANO A MARE (Ba) 

LOTTO UNICO: 

Unità immobiliare sita in Polignano A Mare alla via Gandhi snc, piani T - 1 -2 

identificata nel catasto fabbricati del Comune di Polignano a Mare (BA) al 

foglio 23, particella 12907, subalterno 2 (graffata con la particella 12908 sub 

2), via Gandhi s.n.c., piani T-1-2-3, categoria B/l, classe unica, consistenza 

11977 metri cubi, superficie catastale totale mq. 3186, rendita catastale € 

7.422,75 (immobile principale) e foglio 23, particella 12907, subalterno 3, via 

Gandhi s.n.c., piano terra, categoria D/l, rendita catastale € 58,00 (cabina 

ENEL).” di piena proprietà della CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 

05720560720) con sede in POLIGNANO A MARE (BA). 
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PREMESSA 

Con istanza depositata nella Cancelleria di codesto Tribunale il dì diciotto del 

mese di luglio dell’anno 2024 l’Avv. Luigi Coppola (c.f. 

CPPLGU71R01D883) del Foro di Bari, quale difensore della BANCA DI 

CREDITO COOPERATIVO DI ALBEROBELLO, SAMMICHELE E 

MONOPOLI - SOCIETA’ COOPERATIVA (già BANCA DI CREDITO 

COOPERATIVO DI ALBEROBELLO E SAMMICHELE DI BARI - SOCIETA’ 

COOPERATIVA), C.F. 00380000729, società aderente al Gruppo Bancario 

Cooperativo Cassa Centrale Banca (P.Iva 02529020220), in persona del suo 

legale rappresentante pro tempore Sig. Cosimo Palasciano, con sede in 

Alberobello Viale Bari n. 10, richiedeva all’Ill.mo Sig. G.E. di voler fissare 

l’udienza di cui all’art. 569 c.p.c., per ivi disporre la vendita del bene pignorato 

per atto giudiziario dell’Ufficiale UNEP di Corte di Appello di Bari del dì 26 

giugno 2024, rep. n° 6994/2024; atto trascritto il 10 luglio 2024 r.g. 34487 e 

r.p. 26549 alla CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 05720560720) con sede 

in POLIGNANO A MARE (BA), costituito dai seguenti beni di proprietà per 

l’intero: “piena proprietà (1/1) del complesso edilizio vincolato alla 

destinazione d ’uso di “Residenza Socio Sanitaria Assistenziale per Anziani e 

per persone non auto sufficienti”, sito in Comune di Polignano a Mare (BA) 

alla via Gandhi snc, composto da due distinti corpi di fabbrica, di cui uno 

principale, della consistenza complessiva di 3186 (tremilacentottantasei) metri 

quadrati, disposto su quattro livelli fuori terra, piano terra, primo, secondo e 

lastrico solare con vani tecnici al terzo piano e un fabbricato tecnologico a 

corpo isolato a piano terra a servizio dell’immobile principale, ubicato a sud 

del complesso, costituito da due unità immobiliari di cui una adibita a cabina 

ENEL, beni identificati nel catasto fabbricati del Comune di Polignano a Mare 
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(BA) al foglio 23, particella 12907, subalterno 2 (graffata con la particella 

12908 sub 2), via Gandhi s.n.c., piani T-1-2-3, categoria B/l, classe unica, 

consistenza 11977 metri cubi, superficie catastale totale mq. 3186, rendita 

catastale €7.422,75 (immobile principale) e foglio 23, particella 12907, 

subalterno 3, via Gandhi s.n.c., piano terra, categoria D/l, rendita catastale € 

58,00 (cabina ENEL).”.
2
 

In esito alla sopra richiamata istanza, l’Ill.mo Sig. G.E. Dott.sa Chiara 

Cutolo con Decreto di fissazione di udienza ex art. 559-569 C.P.C del dì 2 

dicembre 2024 nominava quale Esperto Stimatore il sottoscritto Ing. Luigi Cea 

iscritto all’Albo dei C.T.U. del Tribunale di Bari con matricola n° 542/1975 e 

con studio tecnico in Bari 70123 al C.so G. Mazzini n° 53 disponendo il 

conferimento dell’incarico e la modalità telematica per il giuramento di rito 

(comunicazione pec della Cancelleria del 3 dicembre 2024). 

Con il medesimo dispositivo nominava quale Custode Giudiziario del 

compendio pignorato l’Avv. Giulia Rossini, assegnando i quesiti di cui al 

mandato conferito. 

Puntualmente il sottoscritto trasmetteva telematicamente in data 4 

dicembre 2024 l’atto di giuramento ed accettazione dell’incarico, mediante 

sottoscrizione con firma digitale dello specifico modulo presente sul sito del 

Tribunale di Bari. 

L’inizio delle operazioni peritali veniva fissato in data 16 dicembre 

2024; le dette operazioni proseguivano il dì 23 dicembre 2024, il 9 gennaio 
                                                 
2 la TULOT 64 S.r.l. nell’ambito di un’operazione di cartolarizzazione ha acquistato in data 

23 dicembre 2024, con effetti economici dalle 23:59 del 31 ottobre 2024 ed effetti giuridici alla 

data del 23 dicembre 2024 i crediti, in virtù di separato contratto di cessione da BCC di 

Alberobello, Sammichele e Monopoli Società Cooperativa per cui interviene nella procedura 

esecutiva immobiliare indicata in epigrafe, ai sensi e per gli effetti di cui all’art. 111 cod. proc. 

civ., confermando e facendo proprie le istanze, le richieste, le difese, le deduzioni e le 

allegazioni documentali tutte già avanzate dalla cedente (cfr ricorso per intervento ex art. 111 

co. 3 CPC a firma degli Avv.ti Federica Apollonio e Pier Luigi Boscia ). 
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2025; il dì 16 gennaio 2025 e il 27 gennaio 2025come da verbali che si 

allegano alla presente.  

Contestualmente e successivamente il sottoscritto effettuava l’accesso 

agli atti dell’Ufficio Tecnico del Comune di Polignano a Mare; inoltre 

richiedeva ed acquisiva dalla Camera di Commercio di Bari i certificati 

camerali della Società; effettuava altresì gli accertamenti e le verifiche presso 

la Conservatoria dei RR.II. di Bari e presso la Direzione Provinciale di Bari - 

Ufficio Provinciale - Territorio Servizi Catastali (Agentrate). 

Il creditore procedente ha provveduto ex art. 567 c.p.c.  al deposito 

della certificazione notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale 

dell’immobile pignorato e su tanto il sottoscritto Esperto ha effettuato 

l’ulteriore verifica estraendo dal sito telematico dell’Agenzia delle Entrate 

ulteriore documentazione. 

La presente relazione è corredata da un reportage fotografico costituito 

da cinque portfolio che raccolgono complessivamente 203 fotografie 

illustrative dello stato dei luoghi. 

La documentazione è completata da nn° 16 elaborati grafici che 

illustrano planimetricamente il bene immobile pignorato anche nelle 

destinazioni d’uso ed altresì nella direzione di alcuni scatti fotografici. 

CONTROLLO DELLA COMPLETEZZA DELLA 

DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ART. 567 II° COMMA 

C.P.C. 

L’esperto precisa quanto segue: 

a) La creditrice procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile 

sostitutiva del certificato ipocatastale:  
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1) certificato del Notaio Dr. Niccolò Tiecco Notaio in Perugia rilasciato il dì 15 

luglio 2024; 

b) la certificazione afferente alle unità immobiliari pignorate risale sino ad un 

atto di acquisto derivativo o originario trascritto in data antecedente di almeno 

20 anni la trascrizione del pignoramento (notifica di pignoramento per atto 

giudiziario dell’Ufficiale UNEP di Corte di Appello di Bari del dì 26 giugno 

2024, rep. n° 6994/2024; atto trascritto il 10 luglio 2024 r.g. 34487 e r.p. 

26549). 

c) la certificazione ipotecaria contiene i dati catastali attuali dei cespiti 

oggetto di pignoramento;  

d) è stato depositato l’estratto del foglio di mappa del territorio 

comunale in cui ricade il bene pignorato. 

L’esperto ha acquisito e deposita la seguente documentazione: 

1) visura rilasciata dalla Camera di Commercio di Bari intestata alla 

società CIENNE COSTRUZIONI srl; 

2) estratto dei foglio di mappa catastale del territorio comunale di 

Polignano A Mare ed in cui è identificato il bene staggito; 

3) visure storiche presso l’Agenzia delle Entrate Servizi Catastali del 

cespite staggito. 

4) elenco ventennale sintetico delle visure ipocatastali - formalità, 

esteso fino all’attualità per le unità di che trattasi. 

 

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ing. Luigi Cea     70123  Bari   Corso  Mazzini  n° 53   -   cell. +39 335 6277500 
p.IVA: 00492200720 CF: CEALGU48L07A662Q p.e.c.: luigi.cea@ingpec.eu 

10 

GENERALITÀ SUL PROCEDIMENTO ESTIMATIVO ADOTTATO 

PER LA RICERCA DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO 

DEL BENE STAGGITO. 

Quanto viene di seguito esplicitato è riportato soltanto al fine di evitare 

una ridondanza nel paragrafo che afferisce alla relazione di stima. 

CONSISTENZA 

Nel caso di stima comparativa di un bene immobile si considera ai fini 

valutativi la superficie commerciale. 
3La superficie commerciale è una misura convenzionale nella quale 

sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie dell’immobile, 

che, entrambe, entrano nella superficie commerciale in ragione dei rispettivi 

rapporti mercantili superficiali. 

I rapporti mercantili o correttivi di omogeneizzazione sono già ben 

definiti nell’all. C del DPR 23 marzo 1998 n° 138, spiegati peraltro anche nelle 

istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani dal 

servizio OMI dell’Agenzia Delle Entrate. 

In via semplificata si accerta quanto segue.  

La detta superficie commerciale è costituita dalla superficie lorda totale 

coperta dell’unità immobiliare in esame intesa convenzionalmente 

comprensiva anche della superficie occupata dalle tramezzature, dai pilastri e 

dalle murature di tompagno unitamente alle pertinenze, quest’ultime 

ragguagliate percentualmente a quella lorda coperta attraverso correttivi di 

omogeneizzazione che di seguito si riportano 

                                                 
3 Definizione estratta dalle “ Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle 

esposizioni creditizie “ (prodotte da ABI, ASOVIB, Consiglio Nazionale degli Ingegneri, 
Consiglio Nazionale degli Architetti, Consiglio Nazionale Geometri e Geometri Laureati, 
Consiglio Nazionale dei Periti Agrari e dei Periti Agrari Laureati, Consiglio Nazionale degli 
Agronomi e degli Agrotecnici Laureati, Consiglio Nazionale dei Periti Industriali e dei Periti 
Industriali Laureati ). 
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Nella determinazione della superficie, i muri interni e quelli perimetrali 

esterni vengono computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm, 

mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento fino ad uno spessore 

massimo di 25 cm. 

La superficie dei locali principali e degli accessori o loro porzioni, 

aventi altezza utile inferiore a 1,50 m, non viene computata. 

La superficie delle scale interne alle unità immobiliari è computata in 

misura pari alla proiezione orizzontale, indipendentemente dal numero di piani 

collegati. 

La superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, 

quali soffitte, cantine e simili, è computata nella misura del 50 per cento, 

qualora comunicanti con i vani principali, del 25 per cento qualora non 

comunicanti 

La superficie dei balconi, terrazze, porticati e simili, di pertinenza 

esclusiva comunicanti con i vani principali sono computati nella misura del 30 

per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente; 

qualora non comunicanti vengono computati nella misura del 15 per cento, fino 

a metri quadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente. 

La superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce 

pertinenza esclusiva della singola unità immobiliare, è computata nella misura 

del 10 per cento, fino alla superficie dei vani principali e degli accessori o loro 

porzioni, e del 2 per cento per superfici eccedenti detto limite.  

La superficie di parchi, giardini, corti e simili, che costituiscono 

pertinenze di unità immobiliari con destinazione residenziale in ville e villini, 

la relativa superficie si computa con il criterio sopra indicato solo per la quota 
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eccedente il quintuplo della superficie dei vani principali e degli accessori o 

loro porzioni. 

La superficie dei vani accessori a servizio diretto delle unità 

immobiliari costituenti posti auto coperti e scoperti su aree private, locali per 

rimesse di veicoli, è computata nella misura del 50 per cento 

Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto dei 

vani principali e degli accessori o loro porzioni , vengono computate fino ad un 

massimo pari alla metà della superficie dei precisati vani principali e degli 

accessori o loro porzioni. 

Nel caso di stima analitica ( metodo finanziario-valutazione orientata al 

reddito) si considera ai fini reddituali la superficie netta fruibile. 

Per quel che riguarda i terreni si prenderà in considerazione la 

superficie catastale. 

Il bene oggetto di stima per sua destinazione e connotazione non è 

parte del mercato immobiliare ordinario che afferisce al Comune di 

Polignano A Mare. 

Ai fini estimativi sarà possibile determinare il più probabile valore di 

mercato analiticamente ma su basi comparative, come si vedrà di seguito, nel 

separato paragrafo afferente la stima. 
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1) ESATTA INDIVIDUAZIONE DEL BENE PIGNORATO 
LOTTO UNICO 

La struttura sanitaria socio-assistenziale è ubicata in Polignano A Mare 

ed è racchiusa dalla via Gandhi a nord-est e la via Mario Campanella a nord-

ovest e a sud-ovest. 

Si estende su di un suolo di superficie complessiva tra coperto e 

scoperto pari a circa mq 2.497,85 oltre mq 171,20 afferenti il volume tecnico; 

è conformata da un corpo di fabbrica di recente costruzione costituito da tre 

piani fuori terra e variamente articolato nella volumetria che è la sede sanitaria 

e da un altro corpo di fabbrica, separato, che costituisce - come già detto - il 

separato volume tecnico di supporto agli impianti della struttura sanitaria. 

La porzione del suolo scoperta pertinenziale è sistemata a marciapiede 

di contorno e ad aiuole con prato. 

1.1   Dati Catastali. 

L’atto di pignoramento identifica il bene staggito quale “piena 

proprietà (1/1) del complesso edilizio vincolato alla destinazione d ’uso di 

“Residenza Socio Sanitaria Assistenziale per Anziani e per persone non auto 

sufficienti”, sito in Comune di Polignano a Mare (BA) alla via Gandhi snc, 

composto da due distinti corpi di fabbrica, di cui uno principale, della 

consistenza complessiva di 3186 (tremilacentottantasei) metri quadrati, 

disposto su quattro livelli fuori terra, piano terra, primo, secondo e lastrico 

solare con vani tecnici al terzo piano e un fabbricato tecnologico a corpo 

isolato a piano terra a servizio dell’immobile principale, ubicato a sud del 

complesso, costituito da due unità immobiliari di cui una adibita a cabina 

ENEL, beni identificati nel catasto fabbricati del Comune di Polignano a Mare 

LOTTO  UNICO  
Residenza Socio Sanitaria Assistenziale per Anziani e per 

persone non auto sufficienti e volumi tecnici aggregati siti in 

Polignano A Mare alla via Mario Campanella s.n.c. e via 

Gandhi. 
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(BA) al foglio 23, particella 12907, subalterno 2 (graffata con la particella 

12908 sub 2), via Gandhi s.n.c., piani T-1-2-3, categoria B/l, classe unica, 

consistenza 11977 metri cubi, superficie catastale totale mq. 3186, rendita 

catastale €7.422,75 (immobile principale) e foglio 23, particella 12907, 

subalterno 3, via Gandhi s.n.c., piano terra, categoria D/l, rendita catastale € 

58,00 (cabina ENEL).” 

Il bene è distinto in Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali – 

Catasto Fabbricati di Polignano A Mare come di seguito: 

Intestazione: 
 

CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 05720560720) sede in POLIGNANO A 

MARE (BA) 
 

Foglio Particella Sub 
Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza 

Superficie 

Catastale 
Rendita 

23 12907 2   B/1 U 11.977 m3 3.186 m2 € 7.422,75 

23 12908 2   B/1 U 11.977 m3 3.186 m2 € 7.422,75 

Indirizzo: via Gandhi s.n.c. piano T-1-2-3.  
 

Foglio Particella Sub 
Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza 

Superficie 

Catastale 
Rendita 

23 12907 3   D/1    € 58,00 

Indirizzo: via Gandhi s.n.c. piano T  
 

Si fa rilevare che in Catasto Fabbricati del Comune di Polignano a 

Mare le unità immobiliari vengono identificate con tre identificativi catastali a 

cui corrispondono tre visure: 

- visura fg 23 plla 12907 sub 2 e p.lla 12908 sub 2; 

- visura fg 23 plla 12908 sub 2 e 12907 sub 2; 

- visura fg 23 plla 12907 sub 3. 

Le prime due visure sono identiche. 

Il bene immobile sopra identificato non è divisibile.  
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1.2   Confini. 

L’unità immobiliare identificata nei Servizi Catastali come sopra, fg 23 

di Polignano a Mare p.lla n° 12907 sub 2 e p.lla 12908 sub 2 confina come 

segue: 

a nord est con via Gandhi; 

a nord ovest e a sud ovest con via Mario Campanella. 

L’unità immobiliare identificata nei Servizi Catastali al fg 23 di 

Polignano a Mare p.lla n° 12907 sub 3 confina come segue: 

da ogni lato con ( fg 23  p.lla 12876) CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. con 

sede in POLIGNANO A MARE (BA) titolare 1/1 del diritto di superficie e con 

COMUNE DI POLIGNANO A MARE titolare 1/1 del diritto di proprietà 

2) DESCRIZIONE DEI BENI PIGNORATI - LOTTO UNICO 
(All. n° 1-2-3-4-5- raccolta di nn° 203 fotografie - nn° 16 elaborati grafici) 

2.1 Le definizioni parametriche trattate nel paragrafo iniziale sulle 

“Generalità“ costituiscono premessa al presente paragrafo e pertanto si 

intendono in questa pedissequamente riportate e integralmente trascritte. 

La parte del territorio comunale di Polignano A Mare in cui sono siti i 

beni staggiti è quella periferica sud che si attesta in prossimità dello svincolo 

che dalla strada statale n° 16, per chi viene da Brindisi, si immette verso 

Polignano A Mare sulla strada provinciale n° 120, Polignano Castellana Grotte.  

Più precisamente le unità staggite sono accorpate a sud ovest di una 

vasta di area di espansione dell’abitato completa nell’edificazione e sono 

separate da queste da una viabilità principale di quartiere che è la via Gandhi. 

L’EDIFICIO SOCIO SANITARIO ASSISTENZIALE 

L’edificio sanitario si estende nella parte longitudinale lungo la detta 

via, su cui prospetta a nord-est, e si delinea su di un’area pertinenziale con un 

sedime che ha la forma prevalente di un triangolo rettangolo delimitato da altra 

viabilità a foma di “L” che è denominata via Mario Campanella. 
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Più semplicemente l’edificio sanitario è assimilato in planimetria a un 

triangolo rettangolo ed ha la base minore che prospetta a nord-ovest sulla via 

Mario Campanella, l’altezza che prospetta a sud-ovest sul prolungamento a “L” 

della via Mario Campanella e l’ipotenusa che prospetta a nord-est sulla via 

Gandhi ( All. n° 1, foto nn° 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12 ). 

Pertanto l’isolato urbano costituito da via Gandhi e via Campanella è il 

lotto in cui insiste l’edificio sanitario; si estende per ml 95,00 circa lungo la via 

Gandhi; per ml 45,00 lungo la via Campanella-lato corto; per ml 90,00 lungo 

via Campanella-lato lungo (prospetto principale-ingresso). 
 

 
Ortofoto estratta dal sito proprietario Google Earth e rimaneggiata con sw AUTOCAD 

La superficie del lotto, rilevata con rilievo GPS, è risultata essere pari a 

mq 2.497,85 e il sedime dell’edificio è risultato essere pari a mq 1.044,50 oltre 
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mq 231,46 tra pertinenze scoperte e porticati, racchiusi nella sagoma 

dell’edificio ( All. n° 1, foto nn° 13-14-17 ). 

L’EDIFICIO SOCIO SANITARIO ASSISTENZIALE 

L’edificio è una struttura residenziale territoriale per pazienti non 

autosufficienti o parzialmente autosufficienti, con disabilità stabilizzate e che 

richiedono un programma di interventi riabilitativi per il mantenimento delle 

abilità funzionali. 

L’ingresso principale all’edificio è sito lungo il prospetto sud-ovest; un 

secondo ingresso per lo scarico delle merci è sito lungo il prospetto nord-est 

(All. n° 1, foto nn° 15-16 e 5-6 ). 

Il piazzale antistante a sud è destinato a parcheggi e servizi tecnici per 

la residenza sanitaria ( All. n° 1, foto nn° 18-19-20-21 ). 

Entrando nella residenza sanitaria dall’ingresso principale di via 

Campanella ( All. n° 2, foto nn° 1-2-3) si è al cospetto della reception che ha 

una posizione geometrica baricentrica al livello di piano terra ( All. n° 1, foto 

nn° 3-4-5-6 ). 

Per meglio comprendere la distribuzione e le varie funzioni a questo 

livello di piano è necessaria una precisazione che afferisce l’organismo edilizio 

nell’interezza. 

L’edificio è costituito da un piano terra e due piani soprastanti oltre il 

lastrico solare. 

Come si vede nell’immagine che precede, il corpo di fabbrica ha una 

forma planimetrica assimilabile al triangolo rettangolo, la cui base è appoggiata 

lungo il tratto corto di via M. Campanella. L’altezza del triangolo è distesa 

lungo il secondo maggior tratto di via Campanella e l’ipotenusa è delineata 

lungo la via Gandhi. Il perimetro tompagnato è pari a ml 171,90, il perimetro 

complessivo è pari a ml 179,26. 
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Le dette fronti prospettiche dell’edificio, su via Campanella e l’altra su 

via Gandhi, evidenziano che l’edificio ha un esteso profilo longitudinale che 

permette di dividere in pianta il corpo di fabbrica in ala sud-ovest verso la via 

Campanella e ala nord-est verso la via Gandhi. 

L’elemento divisionale che si ripete pedissequamente nella posizione 

geometrica all’interno di ciascun piano è un corridoio longitudinale esteso nella 

direzione sud-est - nord ovest, “mediano”, che distribuisce a destra e a sinistra 

ai vari ambienti. 

Gli elementi di distribuzione verticale sono due corpi scale denominati 

“ a destra “ e “a sinistra” ed i contigui ascensori montalettighe; tutti 

posizionati nell’ala nord-est dell’edificio ed un terzo ascensore “ di cortesia” 

posizionato in contiguità con la reception, nella ala sud-ovest dell’edificio. 

L’edificio ha una parte centrale “baricentrica” nell’ala sud-ovest che 

funge come già precisato da reception e luogo di controllo, inoltre ha un 

corridoio distributore longitudinale mediano e due distributori verticali. 
 

 

Il grafo pone in evidenza i percorsi orizzontali di collegamento e i 

percorsi verticali per l’accesso ai vari piani. 
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In particolare i corpi scala assolvono alla funzione per la sicurezza e via 

di fuga delineandosi fin sul lastrico solare dell’edificio; le uscite di emergenza 

sono le testate del corridoio distributore longitudinale, dotate di aperture a 

spinta. 

Il sistema è equivalente per tutti i piani ed assicura l’uscita di 

emergenza sia a piano terra e sia ai soprastanti due piani. 

IL PIANO TERRA 

L’ingresso principale all’edificio dalla via Campanella immette alla 

reception che funge altresì da luogo di attesa e di smistamento ( All. n° 2, foto 

nn° 2-3-4-5-6 ). 

Il piano terra è costituito da un insieme di funzioni distinte in parte per 

uffici e visite mediche e in parte per servizi sanitari per la degenza. 
 

 
Planimetria generale del piano terra 
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Ai lati a destra e a sinistra della reception vi sono due brevi corridoi-

disimpegni che immettono al corridoio distributore longitudinale( All. n° 2, 

foto nn° 3-4-7-8 ), esteso nella direzione nord-ovest sud-est. 

A mano sinistra di chi entra, inoltre, vi è il disimpegno con l’ascensore 

di cortesia collegato con i due piani soprastanti.  

Per sua caratteristica questo corridoio distribuisce alle due ali 

dell’edificio sia procedendo verso la testata nord-ovest e sia procedendo verso 

la testata sud-est. 

La descrizione avverrà percorrendo il corridoio dalla testata di sud-est 

verso la testata di nord-ovest, che pertanto costituirà nella descrizione la testata 

di fondo del corridoio. 

Il corridoio nell’intera estensione ha una superficie pari a mq 137,10; 

laddove si considerassero le porte di emergenza il corridoio è distinto in tre 

parti, la prima di superficie pari a mq 35,55; la seconda di superficie pari a mq 

76,75 e la terza (di fondo) di superficie pari a mq 24,80. 

A mano destra di chi si avvia a percorrere il corridoio nella direzione 

sopra precisata vi è una sala di attesa, anticamera all’ufficio del dirigente e di 

seguito vi è il precisato ufficio con un bagno autonomo ( All. n° 2, foto nn° 9-

10-11). 

La sala di attesa ha una superficie pari a mq 10,75; l’ufficio ha 

superficie pari a mq 21,45 e il bagno ha superficie pari a mq 5,60. 

L’ufficio si apre su di un’area porticata, accessibile anche dal corridoio, 

che è pari a mq 57,62 ( All. n° 2, foto n° 12). 

Proseguendo nel corridoio si accede a destra al corpo scala che immette 

ai piani superiori ( All. n° 2, foto nn° 13-14). 

La superficie è pari a mq 17,35. 
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Segue, in contiguità al corpo scale, il vano ascensore porta lettighe con 

antistante disimpegno di superficie utile netta fruibile pari a mq 11,05.( All. n° 

2, foto nn° 15-16). 

Frontalmente a questi vani che fanno parte dell’ala nord-est del piano 

terra, vi sono altri vani che si susseguono fino alla zona reception. 

Detti vani fanno parte dell’ala sud-ovest dell’edificio e nell’ordine sono 

un ripostiglio di superficie pari a mq 9,55; un deposito materiali sanitari di 

superficie pari a mq 8,45; l’ambulatorio di superficie pari a mq 11,50 e la 

stanza della psicologa e dell’assistente sociale di superficie pari a mq 23,20 

(All. n° 2, foto n° 24-25 ). 

Quest’ultima vano funge anche da ufficio. 

Quindi vi è l’area reception, già descritta, che complessivamente ha una 

superficie pari a mq 107,40 e che comprende altresì la Hall e i due corridoi 

disimpegno ( All. n° 2, foto nn° 26-27) che immettono al corridoio distributore 

longitudinale. 

Frontalmente, nell’ala di nord-est, vi è la sala da pranzo plurinucleo 

estesa in forma rettangolare per mq 179 ( All. n° 2, foto nn° 20-21-22-23). 

Sempre a mano destra del corridoio longitudinale si accede al vano 

tecnico ove sono ubicati i quadri elettrici ( All. n° 2, foto n° 28) 

La superficie è pari a mq 4,35. 

Proseguendo si accede alla zona cucina attraverso un disimpegno 

corridoio a “L” che distribuisce alla sala pranzo plurinucleo e ai vani dispensa, 

spogliatoi-bagno e preparazione cibi. 

Il disimpegno ha una superficie pari a mq 18,00 e distingue le varie 

attività, senza conflitti che possano incidere sull’assetto igienico-sanitario ( All. 

n° 2, foto nn° 29-30-31-32-33-34-35 ). 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ing. Luigi Cea     70123  Bari   Corso  Mazzini  n° 53   -   cell. +39 335 6277500 
p.IVA: 00492200720 CF: CEALGU48L07A662Q p.e.c.: luigi.cea@ingpec.eu 

22 

La dispensa ha una superficie pari a mq 7,70; lo spogliatoio-bagno ha 

una superficie utile netta fruibile pari a mq 3,85 e l’insieme della cucina ha una 

superficie netta fruibile pari a mq ( 17,35 + 13,60) = mq 30,95. 

Proseguendo lungo il corridoio longitudinale, a mano destra ( nell’ala 

nord-est) vi sono gli spogliatoi del personale sanitario femminile e del 

personale sanitario maschile. 

Gli spogliatoi sono impostati su due moduli rettangolari in posizione 

speculare ( All. n° 2, foto nn° 36-37-38-39-40-41-42-43-44-45). 

Lo spogliatoio del personale sanitario femminile è impostato come 

segue. 

Entrando vi è il vano spogliatoio di superficie pari a mq 6,10, a sinistra 

vi è il vano docce di superficie pari a mq 3,55. Dallo spogliatoi si accede ad un 

anti wc di superficie pari a mq 5,95 e a due vani bagno, ciascuno di superficie 

pari a mq 1,25 per complessivi mq 2,50 netti fruibili. 

Complessivamente la superficie utile netta fruibile è pari a mq 18,10. 

L’altro spogliatoi, maschile, è diviso in maniera speculare a quello 

descritto ed ha una superficie complessiva pari a mq 15,80. 

Frontalmente agli spogliatoi il corridoio longitudinale distribuisce a 

mano sinistra (ala sud-ovest del piano) alla sala collettiva e soggiorno di 

superficie pari a mq 101,50 (All. n° 2, foto n° 46 ). 

Al detto soggiorno si accede anche dalla Hall della reception. 

Proseguendo, il corridoio distribuisce a mano destra al disimpegno e al 

vano ascensore porta lettighe, di superficie pari a mq 11,35 (All. n° 2, foto nn° 

47-48) ed oltre al corpo scale destro, di superficie utile netta pari a mq 17,55 

(All. n° 2, foto nn° 49-50 ). 

Il corridoio termina sulla testa di nord ovest e a mano destra distribuisce 

alla sala assistenza religiosa per la celebrazione delle SS. Messe e obitorio (All. 
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n° 2, foto nn° 51-52. La superficie utile netta fruibile è pari a mq 32,30. La sala 

si affaccia a nord su di uno spazio porticato di superficie pari a mq 31,40. 

Tornando nel corridoio, frontalmente agli ambienti descritti vi è la sala 

riabilitazione-palestra (ala sud-est) che è dotata di un disimpegno deposito e un 

vano bagno ( All. n° 2, foto nn° 53-54-55-56-57-58). 

La superficie utile netta della palestra è pari a mq 34,80; il disimpegno 

ha una superficie pari a mq 7,95 e il vano bagno ha una superficie utile netta 

pari a mq 3,40. 

Complessivamente la superficie utile netta della palestra e dei servizi 

annessi è pari a mq 46,15. 

Oltre vi è un cavedio tecnico di superficie pari a mq 3,60. 

Tornando alla Hall della reception e più precisamente al secondo 

corridoio disimpegno che collega con il corridoio distributore longitudinale, 

lungo il detto corridoio è ubicato un blocco di servi igienici che serve al 

personale sanitario e ai visitatori della struttura (All. n° 2, foto nn° 59-60-61-

62-63-64 ). 

E’ costituito da un disimpegno centrale, di superficie utile netta pari a 

mq 3,60 che distribuisce a due antibagni laterali di superficie utile netta pari a 

mq 2,20 e mq 2,30 e bagni di superficie utile netta pari a mq 2,40 ciascuno, 

oltre a un bagno frontale di superficie utile netta pari a mq 3,40. 

Complessivamente la superficie utile netta fruibile del blocco servizi è 

pari a mq 16,30. 

Infine si rileva che la sala collettiva e soggiorno unitamente alla sala 

riabilitazione prospettano e fruiscono di un ampia superficie scoperta pari a mq 

121,11 in parte porticato ( All. n° 2, foto nn° 65-66 ). 

La superficie complessiva lorda del piano terra è pari a mq 1.044,50. 

La superficie utile netta fruibile è pari a mq 869,90. 
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L’altezza utile netta è pari a m 2,70; nel corpo scala l’altezza utile netta 

interna risale a m 3,55 (gli elaborati grafici, a cui si rinvia, mostrano nel 

dettaglio tutte le misure rilevate in situ). 

Per brevità si sintetizzano i dati di superficie disaggregati, sopra 

riportati, nella tabella che segue: 

PIANO TERRA 
 

Destinazione d’uso Superficie m2 Destinazione d’uso Superficie m2 

corridoio distributore 137,10 spogliatoio-bagno 3,85 

sala di attesa 10,75 cucina 30,95 

ufficio direzione 21,45 spog. pers sanit. fem. 18,10 

bagno 5,60 spog. pers sanit. masc 15,80 

corpo scala destra 17,35 sala coll e soggiorno 101,50 

disimpegno ascensore 11,05 disimpegno ascensore 11,35 

ripostiglio 9,55 corpo scala sinistra 17,55 

deosito. materiali 

sanitari 

8,45 funzioni reli.-obitorio 32,30 

ambulatorio 11,50 palestra e servizi 46,15 

psicologa-assist. sociale 23,20 cavedio tecnico 3,60 

reception 107,40 servizi personale sanit. 16,30 

sala pranzo plurinucleo 179,00 porticato sud 57,62 

vano quadri elettrici 4,35 porticato nord 31,40 

disimpegno cucina 18,00 sup. scop.-porticato 121,11 

dispensa 7,70   
 

Il livello delle rifiniture è buono e la manutenzione dell’insieme e 

apparsa ottima. 
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E’ da precisare che per l’intero organismo edilizio l’esame delle 

rifiniture, dei materiali e di quanto si riporterà di seguito è avvenuto a vista. 

Le superfici scoperte che circondano l’organismo edilizio sono 

caratterizzate essenzialmente da una pavimentazione in battuto di cemento 

intercettata da siepi poste a ridosso della recinzione in conglomerato 

cementizio armato che separa dalle sedi stradali unitamente a due sistemazioni 

a verde sulla testata sud e lungo la fascia di prospetto nord verso la via 

Campanella. 

All’interno del piano terra si rileva che la pavimentazione è differente 

per ambiti e funzioni. 

La zona della reception è pavimentata con quadroni cm 90 x 90 di gres 

porcellanato di colore grigio perla e battiscopa del medesimo materiale, di 

altezza pari a cm 8; il medesimo pavimento è presente nella sala collettiva-

soggiorno.  

I vani ripostiglio, deposito materiale e ambulatorio son pavimentati con 

quadroni di gres porcellanato cm 60x 60 e battiscopa di eguale materiale di 

colore grigio: 

La palestra, il deposito attrezzi, l’antibagno e il bagno hanno la 

pavimentazione e il rivestimento alle pareti fino all’altezza di m 2,00 in lastre 

viniliche di colore giallo. 

Lo stesso pavimento vinilico con disegno a granito rosa è presente nel 

bagno della direzione, il pavimento risvolta per circa cm 25 sulle pareti. Queste 

ultime sono rivestite con  lastre viniliche fino all’altezza di m 2,00. 

La direzione, il corridoio longitudinale, il disimpegno ascensore, la 

stanza della psicologa e assistente sociale, la sala pranzo plurinucleo, la zona 

cucina nell’intera composizione comprensiva del bagno-spogliatoio, il vano 

quadri elettrici, la sala assistenza religiosa-obitorio hanno il pavimento in 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ing. Luigi Cea     70123  Bari   Corso  Mazzini  n° 53   -   cell. +39 335 6277500 
p.IVA: 00492200720 CF: CEALGU48L07A662Q p.e.c.: luigi.cea@ingpec.eu 

26 

parquet costituito da listoni di legno rettangolari cm 120 x cm 20 e battiscopa 

in legno di altezza pari a cm 7. 

Il corpo scale ha la pavimentazione in tavelloni rettangolari di travertino 

di colore chiaro cm 30 x cm 60, spessore cm 3. 

Gli spogliatoi del personale sanitario femminile e maschile hanno la 

pavimentazione in lastre viniliche con disegno a granito rosa risvoltante per 

circa cm 25 sulle pareti. Queste ultime sono rivestite con lastre viniliche fino 

all’altezza di m 2,00. 

I sanitari sono completi ed idonei per le attività dei disabili, sono di 

buona marca commerciale (Dolomite), la stessa delle rubinetterie con 

miscelatori. 

Laddove sono presenti gli antibagni questi ultimi sono dotati di un 

lavabo. 

La fornitura dell’acqua è di tipo caldo-fredda con alimentazione dal 

gruppo centrale di produzione. 

La ventilazione è forzata. 

L’impianto termico e di riscaldamento a fluido è di tipo a diffusione di 

aria dagli appositi diffusori posti a raso delle plafonature antincendio; queste 

ultime caratterizzate dall’essere anche insonorizzanti. 

L’impianto ha altresì la funzione di trattamento dell’aria con 

ventilazione meccanica controllata. 

L’impianto elettrico ha le linee di derivazione sotto traccia e 

comprende: 

l’installazione dei quadri elettrici; 

la realizzazione delle linee dorsali; 

la realizzazione dell’impianto di illuminazione; 

la realizzazione di impianti prese e FM; 
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la realizzazione dell’impianto di video sorveglianza; 

la realizzazione dell’impianto fotovoltaico. 

Si pone in evidenza la grande attenzione riposta nella prevenzione 

incendi e nei sistemi di sicurezza. 

La pavimentazione costituita da quadroni in gres è presente nei luoghi 

che costituiscono le zone di raccolta per le vie di fuga, giacchè il materiale di 

gres porcellanato è incombustibile per sua natura. 

I corpi scale hanno il pavimento in pietra naturale - travertino - 

notoriamente incombustibile. 

Pertanto i precisati luoghi sono facilmente distinguibili dagli altri dotati 

di pavimentazione in parquet e pvc. 

Anche la pavimentazione in polivinilcloruro di spessore presumibile 

pari a mm 2,5, antisdrucciolo, ha le proprie caratteristiche prestazionali di 

resistenza al fuoco. 

Le porte tagliafuoco sono nove, metalliche, a due ante battente tipo 

REI120, con doppio maniglione PUSH BAR e sono poste a protezione dei 

corpi scale, dei disimpegni ascensori e dividono il corridoio distributore 

longitudinale mediano, una per l’ambulatorio psicologa, una per il deposito e 

una per ripostiglio pulizia. 

Le porte di ciascuna camera sono metalliche, a due ante. 

Gli infissi esterni sono di buona marca e a tenuta e sono dotati di 

vetrocamera. 

Le tapparelle sono di plastica e scorrevoli con comando elettrico. 

Gli intonaci e le tinteggiature sono in ottime condizioni. 

Non sono visibili dall’esame sommario dei luoghi, segni, fessurazioni e 

lesioni. 
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Il corpo di fabbrica è caratterizzato da un giunto di dilatazione 

trasversale che sostanzialmente ha una funzione prevalentemente strutturale. 

Il livello di manutenzione dell’intero piano è ottimo, per quel che è 

stato possibile osservare. 

IL PIANO PRIMO 

E’ interamente racchiuso nel perimetro tompagnato che è stato rilevato 

per il piano terra per cui la superficie lorda è pari a mq 1044,50. 

Ripetendo quanto già precisato in precedenza sulle componenti 

principali dell’edificio, si ripete quanto segue. 

Il grafo pone in evidenza i percorsi orizzontali di collegamento e i 

percorsi verticali per l’accesso da e verso i vari piani che sono invarianti e le 

destinazioni d’uso. 
 

 

L’elemento divisionale che si ripete pedissequamente nella posizione 

geometrica all’interno di ciascun piano è un corridoio longitudinale esteso nella 
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direzione sud-est - nord ovest, “mediano”, che distribuisce a destra e a sinistra 

ai vari ambienti. 

Gli elementi di distribuzione verticale sono due corpi scale denominati 

“ a destra “ e “a sinistra” ed i contigui ascensori montalettighe; tutti 

posizionati nell’ala nord-est dell’edificio ed un terzo ascensore “ di cortesia” 

posizionato nella ala sud-ovest dell’edificio. 

La parte centrale “baricentrica” nell’ala sud-ovest funge da luogo di 

arrivo e luogo di controllo che si immette direttamente sul corridoio 

distributore longitudinale. 

In particolare i corpi scala assolvono alla funzione per la sicurezza e via 

di fuga delineandosi fin sul lastrico solare dell’edificio; le uscite di emergenza 

sono le testate del corridoio distributore longitudinale, dotate di aperture a 

spinta. 

La distribuzione principale, si ripete, è equivalente per tutti i piani ed 

assicura l’uscita di emergenza a primo piano e al soprastante piano, oltre al 

piano terra. 

Al primo piano si accede dall’ascensore già descritto e che è posto a 

partire dal piano terra a sinistra di chi entra nell’edificio e si dirige verso la 

reception;  si accede altresì anche dai due ascensori montalettighe e dai due 

corpi scale a destra e a sinistra del corridoio longitudinale mediano ( All. n° 3, 

foto nn° 1-2-3-4-5-6). 

Il piano è costituito da un insieme di funzioni distinte in parte per 

servizi e in parte nelle camere della degenza. 

Giunti al piano uscendo dall’ascensore centrale, vi è un disimpegno 

ampio che immette a tre parti: 1) al disimpegno di arrivo e distribuzione; 2) al 

disimpegno di superficie pari a mq 5,85 che consente l’accesso ad una camera 
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priva di numero e di denominazione già destinata a soggiorno comune, di 

superficie pari a mq 29,85; 3) alla zona servizi igienici a sinistra di chi esce 

dall’ascensore, conformata da due bagni, il più ampio di superficie pari a mq 

4,16, l’altro dotato di antibagno di superficie complessiva pari a mq ( 3,30 + 

2,70 ) ( All. n° 3, foto nn° 2-3-4-5-6). 
 

 
Planimetria generale del primo piano 

Quindi si accede al corridoio distributore longitudinale. 

Per sua caratteristica questo corridoio distribuisce alle due ali 

dell’edificio sia procedendo verso la testata nord-ovest e sia procedendo verso 

la testata sud-est ( All. n° 3, foto nn° 7-8-9-10). 

La descrizione avverrà, come già per il piano terra, percorrendo il 

corridoio dalla testata di sud-est verso la testata di nord-ovest, che pertanto 

costituirà nella descrizione la testata di fondo del corridoio. 

Il corridoio nell’intera estensione ha una superficie pari a mq 152,85; 

laddove si considerassero le porte di emergenza il corridoio è distinto in tre 

parti, la prima di superficie pari a mq 44,40; la seconda di superficie pari a mq 
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64,70 (comprendente il disimpegno centrale) e la terza (di fondo) di superficie 

pari a mq 43,75 (comprendente il disimpegno di accesso alla camera n° 4). 

A mano destra di chi si avvia a percorrere il corridoio nella direzione 

sopra precisata vi è la camera n° 2, denominata “tulipano”. ( All. n° 2, foto nn° 

9-10-11). 

La superficie è regolare costituita dall’assemblaggio di due rettangoli ed 

è pari a mq 32,05. Prospetta a sud-est su di un ampio balcone che è parte 

dell’appendice di prospetto sud-est dell’edificio. 

La camera è attrezzata per ospitare due letti, completi in testata 

dell’asse ospedaliero predisposto per i poliservizi, comprensivo 

dell’illuminazione notturna. 

La camera è altresì dotata di un vano bagno esclusivo di superficie pari 

a mq 7,10 contenente un lavabo, un vaso igienico e una doccia a pavimento 

attrezzati per essere fruiti da persone portatrici di disabilità  ( All. n° 3, foto nn° 

12 ). 

Proseguendo nel corridoio si accede a destra al disimpegno 

dell’ascensore montalettighe destro ed altresì al corpo scala che collega il piano 

terra e il secondo piano ( All. n° 3, foto nn° 13-14-15)  

La superficie del disimpegno è pari a mq 12,10. 

Frontalmente a questi vani che fanno parte dell’ala nord-est del piano 

terra, vi sono altri vani che si susseguono fino al disimpegno centrale. 

Detti vani fanno parte dell’ala sud-ovest dell’edificio e nell’ordine 

sono: un deposito materiale sporco di superficie pari a mq 3,75, un vano 

deposito biancheria pulita di superficie utile netta fruibile pari a mq 5,30; un 

vano per il deposito di materiale sanitario e per la disinfezione, la superficie è 
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pari a mq 8,60 e un vano per il bagno assistito di superficie utile netta fruibile 

pari a mq 26,70 ( All. n° 3, foto nn° 16-17-18-19-20 ). 

Tutti questi vani prospettano a sud-ovest sulla via Campanella. 

Segue la camera n° 1, denominata “tulipano”. 

La superficie è regolare ed è pari a mq 28,50. Prospetta a sud-est con 

due ampi finestroni a due ante sulla via Campanella. 

La camera è attrezzata per ospitare due letti, completi in testata 

dell’asse ospedaliero predisposto per i poliservizi, comprensivo 

dell’illuminazione notturna. 

La camera è altresì dotata di un vano bagno esclusivo di superficie pari 

a mq 5,50 contenente un lavabo, un vaso igienico e una doccia a pavimento 

attrezzati per essere fruiti da persone portatrici di disabilità  ( All. n° 3, foto nn° 

21-22-23 ). 

Quindi vi è il vano di servizio per il personale sanitario che funge altresì 

da controllo per chi proviene dall’ascensore centrale e complessivamente ha 

una superficie pari a mq 17,40 (All. n° 3, foto nn° 36-37). 

Il bagno è completo di tutti i sanitari e ha una superficie pari a mq 4,20 

(All. n° 3, foto n° 38 ). 

Frontalmente si susseguono in serie le stanze denominate “tulipano” n° 

3, n° 4, n° 5, n° 6, n° 7, n° 8, n° 10 facenti parte dell’ala nord-est e prospicienti 

con uno o due finestroni verso la via Gandhi ( All. n° 3, foto nn° 24-25-26-27-

28-29-30-31-32-33-34-35-39-40-41-42-43-44-45-49-50) 

La descrizione richiama pedissequamente quanto già sopra riportato per 

le altre camere. 

Il modulo residenziale è lo stesso. 
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Seguono a mano destra di chi percorre il corridoio: a) la camera n° 5 

denominata “girasole”, b) il disimpegno dell’ascensore sinistro e di accesso 

anche al corpo scale e c) la stanza n° 1 denominata “girasole” ( All. n° 3, foto 

nn° 51-52-53-54-55-56-57 ). 

Frontalmente, nella parte del piano denominata ala sud-ovest, sono 

posizionate le camere denominate “girasole” n° 2, n° 3 e n° 4, prospicienti a 

sud-ovest con uno o due finestroni sulla via Campanella ( All. n° 3, foto nn° 

58-59-60-61-62-63-64). 

In ultimo, sempre nell’ala sud-ovest del piano, vi è la camera n° 9 

denominata “tulipano” ( All. n° 3, foto nn° 46-47-48 ). 

Complessivamente sono nn° 16 camere, tutte impostate per contenere 

due letti e gli arredi necessari per la per la permanenza. 

Per brevità le superfici delle camere e dei rispettivi bagni verranno 

riportate di seguito nell’apposita tabella. 

I bagni sono tutti uguali nella conformazione e nella dotazione degli 

apparecchi igienico sanitari e, si ripete, idonei per l’accessibilità e la fruibilità 

da parte di persone portatrici di disabilità. 

La superficie complessiva lorda del piano è pari a mq 1.044,50. 

La superficie utile netta fruibile è pari a mq 814,46. 

L’altezza utile netta delle camere e nei corpi scale è pari a m 3,07; 

mentre nei bagni è pari a m 2,60 e nel corridoio distributore è pari a m 2,40 

perché si tratta di ambienti controsoffittati.  

Per brevità si sintetizzano i dati di superficie utile netta fruibile 

disaggregati, nell’ordine sopra riportati oltre a quella dei balconi, nella tabella 

che segue: 
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PIANO PRIMO 
 

Destinazione d’uso Superficie m2 Destinazione d’uso Superficie m2 

camera n° 2 tulipano 32,05 camera n° 2 girasole 29,80 

bagno pertinenziale 7,10 bagno pertinenziale 5,80 

corpo scala destra // camera n° 3 girasole 29,80 

disimpegno ascensore 12,10 bagno pertinenziale 5,90 

camera n° 1 tulipano 28,50 camera n° 4 girasole 27,60 

bagno pertinenziale 5,50 bagno pertinenziale 6,40 

camera n° 3 tulipano 24,50 camera n° 9 tulipano 28,70 

bagno pertinenziale 5,65 bagno pertinenziale 6,30 

camera n° 4 tulipano 28,80 disimpegno 5,85 

bagno pertinenziale 6,05 camera non numerata 29,85 

camera n° 5 tulipano 29,00 bagno personale grande 4,16 

bagno pertinenziale 6,00 bagno e antibagno 3,3+2,7= 6,00 

camera n° 6 tulipano 28,95 camera controllo 17,40 

bagno pertinenziale 5,90 bagno 4,20 

camera n° 7 tulipano 28,65 bagno assistito 26,70 

bagno pertinenziale 6,25 disinfezione 8,50 

camera n° 8 tulipano 29,30 deposito 8,30 

bagno pertinenziale 6,05 deposito 5,30 

camera n° 10 tulipano 29,30 deposito 3,75 

bagno pertinenziale 6,25 corridoio distributore 152,85 

camera n° 5 girasole 24,15 balcone di testa nord 30,84 

bagno pertinenziale 6,05 balcone piccolo sud ovest 4,61 

disimpegno ascensore 12,40 balcone medio sud-ovest 16,33 

corpo scale sinistra // balcone grande sud ovest 35,92 

camera n° 1 girasole 26,70 balcone di testa sud 56,93 

bagno pertinenziale 6,10  

Il livello delle rifiniture è buono e la manutenzione dell’insieme é 

apparsa ottima. 
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La pavimentazione è differente per ambiti e funzioni. 

In prevalenza è costituita da quadroni di gres porcellanato cm 60x 60 di 

colore scuro e il battiscopa è di eguale materiale di colore grigio, di altezza pari 

a cm 8 e la si trova in ogni camera  e vano servizi e per l’intero corridoio 

longitudinale. 

Il corpo scale ha la pavimentazione in tavelloni rettangolari di travertino 

di colore chiaro cm 30 x cm 60, spessore cm 3. 

I bagni ed il vano bagno assistito hanno la pavimentazione in lastre 

viniliche con disegno a granito rosa risvoltante per circa cm 25 sulle pareti. 

Queste ultime sono rivestite con lastre viniliche fino all’altezza di m 

2,00. 

I sanitari sono completi ed idonei per le attività dei disabili, sono di 

buona marca commerciale (Dolomite), la stessa delle rubinetterie con 

miscelatori  

In particolare la funzione doccia nei bagni di ciascuna camera e vano 

servizi è a pavimento. 

La fornitura dell’acqua è di tipo caldo-fredda con alimentazione dal 

gruppo centrale di produzione. 

La ventilazione è forzata. 

L’impianto termico e di riscaldamento a fluido è di tipo a diffusione di 

aria dagli appositi diffusori posti a raso delle plafonature antincendio; queste 

ultime caratterizzate dall’essere anche insonorizzanti. 

L’impianto ha altresì la funzione di trattamento dell’aria con 

ventilazione meccanica controllata. 

L’impianto elettrico ha le linee di derivazione sotto traccia e 

comprende: 

l’installazione dei quadri elettrici; 
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la realizzazione delle linee dorsali; 

la realizzazione dell’impianto di illuminazione; 

la realizzazione di impianti prese e FM; 

la realizzazione dell’impianto di video sorveglianza; 

la realizzazione dell’impianto fotovoltaico. 

Ai fini della sicurezza antincendio si evidenzia che la pavimentazione in 

gres è un materiale incombustibile così come la pavimentazione in travertino.  

Anche la pavimentazione in polivinilcloruro di spessore presumibile 

pari a mm 2,5, antisdrucciolo, ha le proprie caratteristiche prestazionali di 

resistenza al fuoco. 

Le porte tagliafuoco sono metalliche, a due ante battente tipo REI120, 

con doppio maniglione PUSH BAR e sono poste a protezione dei corpi scale, 

dei disimpegni ascensori e dividono il corridoio distributore longitudinale 

mediano. 

Le porte di ciascuna camera sono metalliche, a due ante. 

Gli infissi esterni sono di buona marca e a tenuta e sono dotati di 

vetrocamera. 

Le tapparelle sono di plastica e scorrevoli con comando elettrico. 

Gli intonaci e le tinteggiature sono in ottime condizioni. 

Non sono visibili dall’esame sommario dei luoghi, segni, fessurazioni e 

lesioni. 

Il livello di manutenzione dell’intero piano è ottimo, per quel che è 

stato possibile osservare. 

IL PIANO SECONDO 

E’ interamente racchiuso nel perimetro tompagnato che è stato rilevato 

sia per il piano terra e sia per il primo piano per cui la superficie lorda è pari a 

mq 1044,50. 
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Ripetendo quanto già precisato in precedenza sulle componenti 

principali dell’edificio, si ripete quanto segue. 

Il grafo pone in evidenza i percorsi orizzontali di collegamento e i 

percorsi verticali per l’accesso da e verso i vari piani che sono invarianti e le 

destinazioni d’uso. Le funzioni sono identiche a quelle del primo piano. 
 

 

L’elemento divisionale che si ripete pedissequamente nella posizione 

geometrica all’interno di ciascun piano è un corridoio longitudinale esteso nella 

direzione sud-est - nord ovest, “mediano”, che distribuisce a destra e a sinistra 

ai vari ambienti. 

Gli elementi di distribuzione verticale sono due corpi scale denominati 

“ a destra “ e “a sinistra” ed i contigui ascensori montalettighe; tutti 

posizionati nell’ala nord-est dell’edificio ed un terzo ascensore “ di cortesia” 

posizionato nella ala sud-ovest dell’edificio. 

La parte centrale “baricentrica” nell’ala sud-ovest funge da luogo di 

arrivo e luogo di controllo che si immette direttamente sul corridoio 

distributore longitudinale. 
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In particolare i corpi scala assolvono alla funzione per la sicurezza e via 

di fuga delineandosi fin sul lastrico solare dell’edificio; le uscite di emergenza 

sono le testate del corridoio distributore longitudinale, dotate di aperture a 

spinta. 

La distribuzione principale, si ripete, è equivalente per tutti i piani ed 

assicura l’uscita di emergenza a secondo piano, oltre al piano terra. 
 

 
Planimetria generale del secondo piano 

Al secondo piano si accede dall’ascensore che è posto a partire dal 

piano terra a sinistra di chi entra nell’edificio e si dirige verso la reception; si 

accede altresì anche dai due ascensori montalettighe e dai due corpi scale a 

destra e a sinistra del corridoio longitudinale mediano ( All. n° 4, foto nn° 1-2-

3-4-5). 

Il piano è costituito da un insieme di funzioni distinte in parte per 

servizi e in parte nelle camere della degenza. 

La distribuzione è identica a quella già descritta per il primo piano, fatta 

eccezione per la zona di arrivo uscendo dall’ascensore centrale, in cui il 

disimpegno ampio immette a destra a un  disimpegno la cui superficie è pari a 
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mq 5,85 e che consente l’accesso al soggiorno comune, di superficie pari a mq 

29,85 oltre alla zona servizi igienici a sinistra di chi esce dall’ascensore, 

conformata da due bagni, il più ampio di superficie pari a mq 4,16, l’altro 

dotato di antibagno di superficie complessiva pari a mq ( 3,30 + 2,70 ) ed alla 

zona controllo di superficie complessiva pari a mq (17,40 + 4,20) ( All. n° 4, 

foto nn° 2-3-4-5) 

Quindi si accede al corridoio distributore longitudinale. 

Per sua caratteristica questo corridoio distribuisce alle due ali 

dell’edificio sia procedendo verso la testata nord-ovest e sia procedendo verso 

la testata sud-est ( All. n° 4, foto nn° 6-7). 

La descrizione avverrà, come già per il piano terra, percorrendo il 

corridoio dalla testata di sud-est verso la testata di nord-ovest, che pertanto 

costituirà nella descrizione la testata di fondo del corridoio. 

Il corridoio nell’intera estensione ha una superficie pari a mq 152,85; 

laddove si considerassero le porte di emergenza il corridoio è distinto in tre 

parti, la prima di superficie pari a mq 44,40; la seconda di superficie pari a mq 

64,70 (comprendente il disimpegno centrale) e la terza (di fondo) di superficie 

pari a mq 43,75 (comprendente il disimpegno di accesso alla camera n° 9 

denominata girasole). 

A mano destra di chi si avvia a percorrere il corridoio nella direzione 

sopra precisata vi è la camera n° 2, denominata “margherita”. ( All. n° 4, foto 

nn° 8-9). 

La superficie è regolare costituita dall’assemblaggio di due rettangoli ed 

è pari a mq 32,05. Prospetta a sud-est su di un ampio balcone che è parte 

dell’appendice di prospetto sud-est dell’edificio. 

La camera è attrezzata per ospitare due letti, completi in testata 

dell’asse ospedaliero predisposto per i poliservizi, comprensivo 

dell’illuminazione notturna. 

La camera è altresì dotata di un vano bagno esclusivo di superficie pari 

a mq 7,10 contenente un lavabo, un vaso igienico e una doccia a pavimento 
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attrezzati per essere fruiti da persone portatrici di disabilità  ( All. n° 4, foto n° 

10 ). 

Proseguendo nel corridoio si accede a destra al disimpegno 

dell’ascensore montalettighe destro ed altresì al corpo scala che collega il piano 

terra e il primo piano ( All. n° 4, foto nn° 11-12)  

La superficie del disimpegno è pari a mq 12,10. 

Frontalmente a questi vani che fanno parte dell’ala nord-est del piano 

terra, vi sono altri vani che si susseguono fino al disimpegno centrale ( All. n° 

4, foto n° 13). 

Detti vani fanno parte dell’ala sud-ovest dell’edificio e nell’ordine 

sono: un deposito biancheria pulita di superficie pari a mq 3,75, un vano 

deposito biancheria sporca di superficie utile netta fruibile pari a mq 5,30; un 

vano per il deposito di materiale sanitario e per la disinfezione, la superficie è 

pari a mq 8,30 e un vano per il bagno assistito di superficie utile netta fruibile 

pari a mq 26,70 ( All. n° 4, foto nn° 14-15-16-17-18). 

Tutti questi vani prospettano a sud-ovest sulla via Campanella. 

Segue la camera n° 1, denominata “margherita”. 

La superficie è regolare ed è pari a mq 28,50. Prospetta a sud-est con 

due ampi finestroni a due ante sulla via Campanella. 

La camera è attrezzata per ospitare due letti, completi in testata 

dell’asse ospedaliero predisposto per i poliservizi, comprensivo 

dell’illuminazione notturna. 

La camera è altresì dotata di un vano bagno esclusivo di superficie pari 

a mq 5,50 contenente un lavabo, un vaso igienico e una doccia a pavimento 

attrezzati per essere fruiti da persone portatrici di disabilità  ( All. n° 4, foto nn° 

19-20 ). 

Quindi vi è il vano di servizio per il personale sanitario che funge altresì 

da controllo per chi proviene dall’ascensore centrale e complessivamente ha 

una superficie pari a mq 17,40 (All. n° 4, foto nn° 21-22). 
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Il bagno è completo di tutti i sanitari e ha una superficie pari a mq 4,20 

(All. n° 4, foto n° 23 ). 

Frontalmente si susseguono in serie le stanze denominate “margherita” 

n° 3, n° 4, n° 5, n° 6, n° 7, n° 8, n° 10 facenti parte dell’ala nord-est e 

prospicienti con uno o due finestroni verso la via Gandhi ( All. n° 4, foto nn° 

28) 

La descrizione richiama pedissequamente quanto già sopra riportato per 

le altre camere. 

Il modulo residenziale è lo stesso. 

Pertanto per brevità le superfici delle camere e dei rispettivi bagni 

verranno riportate di seguito nell’apposita tabella. 

Seguono a mano destra di chi percorre il corridoio: a) la camera n° 10 

denominata “girasole”, b) il disimpegno dell’ascensore sinistro e di accesso 

anche al corpo scale ( All. n° 4, foto nn° 24-28 -29-30) e c) la stanza n° 6 

denominata “girasole”. 

Frontalmente, nella parte del piano denominata ala sud-ovest, sono 

posizionate le camere denominate “girasole” n° 7, n° 8 e n° 9, prospicienti a 

sud-ovest con uno o due finestroni sulla via Campanella. 

In ultimo, sempre nell’ala sud-ovest del piano, vi è la camera n° 9 

denominata “margherita” ( All. n° 4, foto nn° 25-26-27 ). 

Complessivamente sono nn° 15 camere, tutte impostate per contenere 

due letti e gli arredi necessari per la per la permanenza. 

I bagni sono tutti uguali nella conformazione e nella dotazione degli 

apparecchi igienico sanitari e, si ripete, idonei per l’accessibilità e la fruibilità 

da parte di persone portatrici di disabilità. 

La superficie complessiva lorda del primo piano è pari a mq 1.044,50. 

La superficie utile netta fruibile è pari a mq 814,50. 

L’altezza utile netta delle camere e nei corpi scale è pari a m 3,07; 

mentre nei bagni è pari a m 2,60 e nel corridoio distributore è pari a m 2,40 

perché si tratta di ambienti controsoffittati.  
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Per brevità si sintetizzano i dati di superficie utile netta fruibile 

disaggregati, nell’ordine sopra riportati oltre a quella dei balconi, nella tabella 

che segue: 

PIANO SECONDO 
 

Destinazione d’uso Superficie m2 Destinazione d’uso Superficie m2 

camera n° 2 margherita 32,05 camera n° 7 girasole 29,80 

bagno pertinenziale 7,10 bagno pertinenziale 5,80 

corpo scala destra // camera n° 8 girasole 29,80 

disimpegno ascensore 12,10 bagno pertinenziale 5,90 

camera n° 1 margherita 28,50 camera n° 9 girasole 27,60 

bagno pertinenziale 5,50 bagno pertinenziale 6,40 

camera n° 3 margherita 24,50 camera n° 9 margherita 28,70 

bagno pertinenziale 5,65 bagno pertinenziale 6,30 

camera n° 4 margherita 28,80 disimpegno 5,85 

bagno pertinenziale 6,05 soggiorno comune 29,85 

camera n° 5 margherita 29,00 bagno personale grande 4,16 

bagno pertinenziale 6,00 bagno e antibagno 3,3+2,7= 6,00 

camera n° 6 margherita 28,95 camera controllo 17,40 

bagno pertinenziale 5,90 bagno 4,20 

camera n° 7 margherita 28,65 bagno assistito 26,70 

bagno pertinenziale 6,25 disinfezione 8,50 

camera n° 8 margherita 29,30 deposito 8,30 

bagno pertinenziale 6,05 deposito 5,30 

camera n° 10 margherita 29,30 deposito 3,75 

bagno pertinenziale 6,25 corridoio distributore 152,85 

camera n° 10 girasole 24,15 balcone di testa nord 30,84 

bagno pertinenziale 6,05 balcone piccolo sud ovest 4,61 

disimpegno ascensore 12,40 balcone medio sud-ovest 16,33 

corpo scale sinistra // balcone grande sud ovest 35,92 

camera n° 6 girasole 26,70 balcone di testa sud 56,93 

bagno pertinenziale 6,10   
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Il livello delle rifiniture è buono e la manutenzione dell’insieme e 

apparsa ottima. 

La pavimentazione è differente per ambiti e funzioni. 

In prevalenza è costituita da quadroni di gres porcellanato cm 60x 60 di 

colore scuro e il battiscopa è di eguale materiale di colore grigio, di altezza pari 

a cm 8 e la si trova in ogni camera  e vano servizi e per l’intero corridoio 

longitudinale. 

Il corpo scale ha la pavimentazione in tavelloni rettangolari di travertino 

di colore chiaro cm 30 x cm 60, spessore cm 3. 

I bagni ed il vano bagno assistito hanno la pavimentazione in lastre 

viniliche con disegno a granito rosa risvoltante per circa cm 25 sulle pareti. 

Queste ultime sono rivestite con lastre viniliche fino all’altezza di m 

2,00. 

I sanitari sono completi ed idonei per le attività dei disabili, sono di 

buona marca commerciale (Dolomite), la stessa delle rubinetterie con 

miscelatori  

In particolare la funzione doccia nei bagni di ciascuna camera e vano 

servizi è a pavimento. 

La fornitura dell’acqua è di tipo caldo-fredda con alimentazione dal 

gruppo centrale di produzione. 

La ventilazione è forzata. 

L’impianto termico e di riscaldamento a fluido è di tipo a diffusione di 

aria dagli appositi diffusori posti a raso delle plafonature antincendio; queste 

ultime caratterizzate dall’essere anche insonorizzanti. 

L’impianto ha altresì la funzione di trattamento dell’aria con 

ventilazione meccanica controllata. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ing. Luigi Cea     70123  Bari   Corso  Mazzini  n° 53   -   cell. +39 335 6277500 
p.IVA: 00492200720 CF: CEALGU48L07A662Q p.e.c.: luigi.cea@ingpec.eu 

44 

L’impianto elettrico ha le linee di derivazione sotto traccia e 

comprende: 

l’installazione dei quadri elettrici; 

la realizzazione delle linee dorsali; 

la realizzazione dell’impianto di illuminazione; 

la realizzazione di impianti prese e FM; 

la realizzazione dell’impianto di video sorveglianza; 

la realizzazione dell’impianto fotovoltaico. 

Ai fini della sicurezza antincendio si evidenzia che la pavimentazione in 

gres è un materiale incombustibile così come la pavimentazione in travertino.  

Anche la pavimentazione in polivinilcloruro di spessore presumibile 

pari a mm 2,5, antisdrucciolo, ha le proprie caratteristiche prestazionali di 

resistenza al fuoco. 

Le porte tagliafuoco sono metalliche, a due ante battente tipo REI120, 

con doppio maniglione PUSH BAR e sono poste a protezione dei corpi scale, 

dei disimpegni ascensori e dividono il corridoio distributore longitudinale 

mediano. 

Le porte di ciascuna camera sono metalliche, a due ante. 

Gli infissi esterni sono di buona marca e a tenuta e sono dotati di 

vetrocamera. 

Le tapparelle sono di plastica e scorrevoli con comando elettrico. 

Gli intonaci e le tinteggiature sono in ottime condizioni. 

Non sono visibili dall’esame sommario dei luoghi, segni, fessurazioni e 

lesioni. 

Il livello di manutenzione dell’intero piano è ottimo, per quel che è 

stato possibile osservare. 

IL LASTRICO SOLARE 
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Si può accedere sia dai due corpi scala destro e sinistro e sia con i due 

ascensori porta lettighe attraverso i due torrini che si ergono con nella zona 

sud-est e nella zona nord-ovest (All n° 5, foto nn° 1-3-4-5-6-7-8-9). 

La pavimentazione del lastrico è costituita da lastre di pietra tipo 

“chianca di Corigliano”. 

La particolarità del lastrico è costituita dalla presenza stabile di un 

impianto fotovoltaico e dalla presenza delle parti terminale e iniziali dell’unità 

di trattamento dell’aria. 

La superficie totale utile netta fruibile è pari a mq 961,60. 

L’unità socio sanitaria si completa con un volume tecnico collocato a 

piano terra a sud dell’edificio e distinto in 9 vani. 

Sei vani contengono le funzioni centralizzate di vari impianti e tre vani 

sono adibiti a depositi pertinenziali: vano centrale termica, superficie utile netta 

fruibile mq 35,65; vano autoclave-riserva idrica, superficie utile netta fruibile 

mq 24,15; vano centrale antincendio, superficie utile netta fruibile mq 12,60; 

vano deposito materiale igienico-sanitario, superficie utile netta fruibile mq 

9,55; vano per il trattamento dell’ossigeno superficie utile netta fruibile mq 

8,90; vano deposito bombole di ossigeno e sedie a rotelle superficie utile netta 

fruibile mq 7,80; vano deposito superficie utile netta fruibile mq 9,30, vano 

cabina elettrica -trasformatore superficie utile netta fruibile mq 16,60; vano 

gruppo elettrogeno superficie utile netta fruibile mq 21,95 ( All. n° 5, foto nn° 

2-10-11-12-13- 14-15-16-17-18 ).  

La superficie totale è pari a mq 171,22 e la superficie totale utile netta 

fruibile è pari a mq 146,50. 

La serie dei volumi tecnici è completata dalla cabina di trasformazione 

dell’Enel di superficie lorda pari a mq 16,97( All n° 5, foto n° 19 ). 
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Gli impianti sono certamente in buone condizioni ed efficienti giacchè 

la struttura è dotata di un consulente esterno che assicura il buon 

funzionamento dell’intero sistema tecnologico dell’edificio, unitamente agli 

impiantisti 

Gli impianti in essere sono dotati delle seguenti certificazioni di 

conformità: 

a) S.C.I.A. presentata al Comando VV.F. di Bari ai fini della sicurezza 

antincendio del 20 giugno 2020; relazione tecnica antincendio; relazione 

asseverata ai fini antincendio del 16 settembre 2020; 

b) certificazione di resistenza al fuoco di (rif. pratica VV.F. 44068): elementi 

costruttivi portanti; di pareti divisionali in laterizio sp. 30 cm e sp cm 21; di 

controparete in cartongesso GYPROC FIRELINE 15; di cavedio tecnico sp 4,5 

cm in lastre di gesso; delle porte tagliafuoco metalliche a due ante REI 120; 

delle pavimentazioni e dei rivestimenti; dei collari antifuoco CFS-C EL 

installati ai vari piani all’attraversamento dei solai da tubazioni impianti; dei 

cuscini anti fuoco installati ai vari piani per la sigillatura antincendio di 

componenti elettriche nelle pareti con funzione di compartimentazione e dei 

controsoffitti. 

c) Dichiarazione di conformita’ dell’impianto alla regola dell’arte (art. 7 del 

D.M. n. 37 del 22 gennaio 2008) del 31 luglio 2018 afferente l’esecuzione 

dell’impianto elettrico mt/bt, tv, dati, videosorveglianza e fotovoltaico 

rilasciata da Grande Nicola legale rappresentante della soc. Martinelli srl; 

d) Dichiarazione di conformita’ impianto di protezione antincendio 

(rilevazione) e diffusione sonora evac (art. 7 del D.M. n. 37 del 22 gennaio 

2008) del 31 luglio 2018 rilasciata da Grande Nicola legale rappresentante 

della soc. Martinelli srl; 
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e) Dichiarazione di conformita’ impianto di messa a terra (art. 7 del D.M. n. 37 

del 22 gennaio 2008) del 31 luglio 2018 rilasciata da Grande Nicola legale 

rappresentante della soc. Martinelli srl; 

f) Dichiarazione di conformita’ impianto di terra della cabina di consegna (art. 

7 del D.M. n. 37 del 22 gennaio 2008) del 31 luglio 2018 rilasciata da Grande 

Nicola legale rappresentante della soc. Martinelli srl; 

g) Dichiarazione di conformita’ impianto idrico-fognante e idrosanitario (art. 7 

co. 1 del D.M. n. 37 del 22 gennaio 2008 e D.M. 19-05-2010) rilasciata da 

Tutino Giuseppe legale rappresentante dell'impresa TUTINO IMPIANTI S R L 

in data 8 agosto 2018; 

h) Dichiarazione di conformita’ impianto termico e condizionamento (art. 7 co 

1 del D.M. n. 37 del 22 gennaio 2008 e D.M. 19-05-2010) rilasciata da Tutino 

Giuseppe legale rappresentante dell'impresa TUTINO IMPIANTI S R L in data 

8 agosto 2018; 

i) Dichiarazione di conformita’ impianto trattamento aria (art. 7 co 1 del D.M. 

n. 37 del 22 gennaio 2008 e D.M. 19-05-2010) rilasciata da Tutino Giuseppe 

legale rappresentante dell'impresa TUTINO IMPIANTI S R L in data 8 agosto 

2018; 

l) Dichiarazione di conformita’ impianto gas medicali ed aspirazione 

endocavitaria rilasciata da ITEM Oxygen s.r.l., in data 12 giugno 2018; 

m) Dichiarazione di conformita’ ascensore ad azionamento elettrico secondo 

l’allegato II.B della direttiva 2014/33/UE e di conformità degli ascensori ad 

azionamento elettrico Montalettighe Antincendio rilasciata da CAMPANELLA 

ASCENSORI S.R.L. in data 12 luglio 2017; 
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n) Dichiarazione di conformita’ porte antincendio di classe REI 120’ rilasciata 

da DE LEONARDIS ANTONELLA in qualità di legale rappresentante della 

società SI.DEL. S.R.L. in data 6 agosto 2018. 

IL VOLUME TECNICO 

E’ un parallelepipedo fuori terra di dimensioni in pianta pari a m 19,30 

x m 8,80 e di superficie lorda (sedime) pari a mq 169,84. 

Il volume è disposto con l’asse longitudinale nella direzione nord-est 

sud-ovest ed è suddiviso in nove vani due dei quali hanno la funzione di 

deposito di materiale complementare agli impianti. 

Tutti i vani hanno accesso indipendente disposti in n° 5 sul prospetto di 

sud-est, tre sul prospetto di sud-ovest e tre sul prospetto ovest ( All. n° 1, foto 

nn° 18-19-20-21 ). 
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Guardando il volume tecnico, la prima porta di accesso a destra  

afferisce al vano centrale termica ( All. n° 5, foto n° 10) di superficie utile netta 

fruibile pari a mq 35,26. 

Il vano contiguo è la centrale idrica di superficie pari a mq 24,19 ( All. 

n° 5, foto n° 11). 

Segue la centrale antincendio di superficie pari a mq 12,55 ( All. n° 5, 

foto n° 12). 

Quindi completano il fronte prospettico il vano deposito di superficie 

pari a mq 9,49 ed il vano dell’unità di trattamento ossigeno e aspirazione 

endocavitaria di superficie pari a mq 8,90 ( All. n° 5, foto nn° 13-14). 

Lungo il fronte prospettico sud-ovest vi sono tre porte di accesso. 

La prima a destra di chi osserva afferisce al vano dell’unità di 

trattamento ossigeno e aspirazione endocavitaria; la seconda afferisce al vano 

deposito di bombole di ossigeno, di superficie pari a mq 7,80 ( All. n° 5, foto 

n° 15). 

La terza afferisce ad un vano deposito di superficie pari a mq 9,29 (All. 

n° 5, foto n° 16). 

Lungo il fronte prospettico ovest vi sono tre porte di accesso. 

La prima a destra di chi osserva afferisce al vano deposito sopra 

riportato. 

La seconda afferisce al vano della cabina di trasformazione MT/BT e 

quadri elettrici, di superficie pari a mq 16,51 (All. n° 5, foto n° 17). 

La terza afferisce al vano in cui è installato il gruppo elettrogeno 

(funzionamento a motore diesel) di superficie pari a mq 21,84 (All. n° 5, foto 

n° 18). 

La superficie utile netta del volume tecnico è pari a mq 145,83. 
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In prossimità è collocata la cabina elettrica che è gestita esclusivamente 

dall’ENEL (All. n° 5, foto n° 19).  

La superficie lorda è pari a mq 16,97. 

2.2   Opzione IVA 

Il regime IVA delle operazioni immobiliari prevede tra l’altro il regime 

di imponibilità per opzione per le cessione di unità strumentali delle imprese 

edili effettuate oltre i 5 anni dall’ultimazione dei lavori non suscettibili di 

diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni. 

L’Esperto è del parere che la fattispecie in esame sia questa e pertanto il 

regime di imponibilità dovrà essere per opzione. 

3)  ANNO DI COSTRUZIONE DELL’IMMOBILE 

Il permesso di costruire n° 2014 - 093 per la realizzazione di una 

residenza socio sanitaria assistenziale per anziani e persone non autosufficienti 

denominata “Residenza Sant’Anna” venne rilasciato dal Dirigente della 

Struttura Urbanistica ed Edilizia del Comune di Polignano a Mare il dì 25 

novembre 2014. 

I lavori ebbero inizio il 28 dicembre 2014 con riferimento alle strutture 

portanti e vennero ultimati il 28 ottobre 2015 come si può evincere 

dall’avvenuta comunicazione di fine lavori depositata al Comune di Polignano 

A Mare il dì 29 ottobre 2015 prot. n° 20057. 

4)  ACCERTAMENTI URBANISTICO - EDILIZI 

E’ stata eseguita una puntuale ricerca presso il Comune di Polignano A 

Mare ed è risultato quanto segue dalla documentazione esaminata. 

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 38 del 12 agosto 2013 

veniva approvato il progetto dei lavori di “Realizzazione della residenza socio 

sanitaria assistenziale per anziani e persone non autosufficienti denominata 
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“Residenza Sant’Anna” e veniva adottata la variante parziale al p.r.g. vigente 

connessa all’approvazione del progetto dell’opera pubblica sopra specificata. 

Con successiva Deliberazione del Consiglio Comunale n. 9 del 12 

febbraio 2014 veniva approvata definitivamente la variante urbanistica relativa 

al progetto dei lavori di “Realizzazione della residenza socio sanitaria 

assistenziale per anziani e persone non autosufficienti denominata “Residenza 

Sant’Anna”. 

Il procedimento eseguito in conformità dei prescritti della legge 

regionale n° 13 del 11 maggio 2001 era basato su un finanziamento regionale 

conseguito in esito della procedura indetta con avviso pubblico n° 3/2011 per il 

finanziamento di strutture e servizi sociali e sociosanitari, nell’ambito del PO: 

FESR 2007-2013 Asse III, linea di intervento 3.2 - Azione 3.2.1 ( importo 

provvisorio concesso pari a € 2.142.000,00 a fronte di un investimento 

complessivo pari a € 5.100.000,00 ) 

L’intervento avveniva su di un’area divenuta di proprietà dell’esecutata 

a seguito di compravendita di terreno del dì 6 agosto 2014 rogato dal Notaio 

Massimo Cesaroni in Polignano A Mare, rep. n° 113.543 e racc. n° 23678, 

registrato a Bari il 7 agosto 2014 al n° 21374/iT. 

Il permesso di costruire n° 2014 - 093 per la realizzazione della 

residenza socio sanitaria assistenziale per anziani e persone non autosufficienti 

denominata “Residenza Sant’Anna” veniva rilasciato dal Dirigente della 

Struttura Urbanistica ed Edilizia del Comune di Polignano a Mare il dì 25 

novembre 2014. 

E’ da precisare che l’attuazione edilizia veniva subordinata ad una 

convenzione stipulata a monte dal Notaio Massimo Cesaroni in Polignano A 

Mare il dì 1 ottobre 2014 rep. 113577, atto n° 23699, tra il Dirigente del V 
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Settore LL.PP. del Comune di Polignano A Mare e il sig. Lanzellotta Antonio 

quale amministratore unico e legale rappresentante della società cooperativa “Il 

Salvatore cooperativa sociale a responsabilità limitata “ con sede legale in 

Castellana Grotte. 

La detta convenzione prescrive tra l’altro con l’art. 6 l’impegno da 

parte del “titolare, proprietario/gestore “ della struttura “ a praticare per l’uso 

di cui all’art. 3, prezzo e/o tariffe applicabili a servizi similari anche su scala 

regionale. A vantaggio della comunità di Polignano A Mare i soggetti 

attuatori, per se e per i loro aventi causa a qualsiasi titolo, si obbligano alla 

ulteriore specifica prestazione di riservare n. 6 posti letto, pari al 10% (dieci 

per cento) di quelli previsti, a favore di cittadini residenti, aventi i requisiti per 

l’accesso ai servizi erogati (prestazioni socio-sanitarie assistenziali per 

anziani e persone non autosufficienti) e condizioni minime di reddito a 

stabilirsi, sulla base di apposita graduatoria redatta dall’Amministrazione 

Comunale. Per tale numero riservato di posti letto sarà praticato uno sconto 

pari al 50% sui prezzi e/o tariffe praticate all’utenza. “ 

Il precisato art. 3 della detta convenzione prescrive quanto segue: -omissis-  

“ I soggetti attuatori, per se e i loro aventi causa a qualsiasi titolo, vincolano i 

realizzandi manufatti alla specifica destinazione d’uso di “Residenza Socio 

Sanitaria Assistenziale per anziani e persone non autosufficienti “con le 

caratteristiche e i requisiti strutturali minimi previsti dal Regolamento 

Regionale n° 7 del 10/2/2010, recante “ Modifiche al Regolamento Regionale  

18 gennaio 2007 n° 4, attuativo della Legge Regionale 10 luglio 2006, n° 19 - 

“Disciplina del sistema integrato dei servizi sociali per la dignità e il 

benessere delle donne e degli uomini di Puglia “, nonché del Regolamento 
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Regionale n° 3 del 13 gennaio 2005, “Requisiti per autorizzazione e 

accreditamento delle strutture sanitarie”.  

Tale vincolo relativo all’area oggetto di intervento ed ai manufatti, 

attrezzature e/o impianti da realizzare persisterà e si trasferirà anche in caso 

di alienazione a terzi a qualsiasi titolo, fatti salvi i diritti rivenienti da 

eventuali modifiche dell’attuale disciplina urbanistica del Piano Regolatore 

Generale, relativamente al vincolo d’uso della struttura oltre i termini stabiliti 

dall’art. 14 della convenzione sottoscritta dal soggetto attuatore “ATS Il 

Salvatore cooperativa sociale a r.l./Cienne Costruzioni s.r.l.” con la Regione 

Puglia in data 18 gennaio 2013 (10 anni dalla messa in esercizio). 

Gli atti di alienazione e/o cessione a qualsivoglia titolo del complesso 

immobiliare devono espressamente contenere, pena la nullità, espressa 

clausola concernente l’obbligo, da parte dell’acquirente, di rispettare il 

presente impegno di destinazione d’uso e di adempiere agli obblighi rivenienti 

dalla presente convenzione. 

In caso di alienazione a terzi è garantito il diritto di prelazione in favore del 

Comune di Polignano A Mare. L’opzione di acquisto al prezzo di cessione 

dovrà essere esercitata dall’Amministrazione Comunale nel termine di giorni 

sessanta dal ricevimento della comunicazione da parte del soggetto attuatore 

Cienne Costruzioni s.r.l. o dei suoi aventi causa.” -omissis-. 

La segnalazione certificata di agibilità ( S.C.A.G.I.) veniva depositata 

al Comune di Polignano A Mare il 15 ottobre 2018 prot. n° 35985 da parte del 

titolare sig. Natoli Lorenzo quale legale rappresentante della soc. CIENNE 

Costruzioni S.r.l. con l’unita attestazione asseverata del direttore del lavori Ing. 

Gianluca Loliva. 

In data 28 ottobre 2018 veniva presentata una S.C.I.A. allo Sportello 

Unico per l’Edilizia del Comune di Polignano A Mare prot. n° 29862 in 
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variante al p. di c. n° 2014-093 del 25 novembre 2014 per modifiche al 

progetto afferenti le prescrizioni dei Vigili Del Fuoco; per variazioni 

impiantistiche afferenti i due ascensori porta lettighe e per migliorie 

architettoniche afferenti il piano terra, il primo e il secondo piano e i prospetti. 

In data 14 maggio 2020 il sig. Natoli Lorenzo quale legale 

rappresentante della soc. CIENNE Edilizia S.r.l. presentava al Comune di 

Polignano A Mare la C.I.L.A. prot. n° 13968 del 16/05/2020 afferente i lavori 

per la realizzazione di nn° 2 nuovi servizi igienici, con annessi spogliatoi, 

all’interno di locali esistenti e cambio di destinazione funzionale di alcuni 

ambienti. 

La comunicazione di fine lavori avveniva il dì 27 maggio 2020, nota 

prot. n° 14972. 

5) ESATTA RISPONDENZA DEI DATI DELL’ATTO DI 

PIGNORAMENTO CON LE RISULTANZE CATASTALI 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE – LOTTO UNICO. 

5.1   Accertamento della rispondenza dei dati specificati nell’atto di 

pignoramento con i dati catastali attuali. 

L’atto di pignoramento afferisce alla seguente unità immobiliare sita in 

Polignano A Mare (Ba) e che viene identificata: - omissis - 

“ piena proprietà (1/1) del complesso edilizio vincolato alla destinazione d’uso 

di “Residenza Socio Sanitaria Assistenziale per Anziani e per persone non auto 

sufficienti”, sito in Comune di Polignano a Mare (BA) alla via Gandhi snc, 

composto da due distinti corpi di fabbrica, di cui uno principale, della 

consistenza complessiva di 3186 (tremilacentottantasei) metri quadrati, 

disposto su quattro livelli fuori terra, piano terra, primo, secondo e lastrico 

solare con vani tecnici al terzo piano e un fabbricato tecnologico a corpo 
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isolato a piano terra a servizio dell’immobile principale, ubicato a sud del 

complesso, costituito da due unità immobiliari di cui una adibita a cabina 

ENEL, beni identificati nel catasto fabbricati del Comune di Polignano a Mare 

(BA) al foglio 23, particella 12907, subalterno 2 (graffata con la particella 

12908 sub 2), via Gandhi s.n.c., piani T-1-2-3, categoria B/l, classe unica, 

consistenza 11977 metri cubi, superficie catastale totale mq. 3186, rendita 

catastale €7.422,75 (immobile principale) e foglio 23, particella 12907, 

subalterno 3, via Gandhi s.n.c., piano terra, categoria D/l, rendita catastale € 

58,00 (cabina ENEL).”. 

I precisati immobili rappresentano due unità censuarie indivisibili e 

costituiscono il cespite oggetto di valutazione, con destinazione d’uso per la 

residenza socio sanitaria assistenziale e  volumi tecnici complementari. 

Il bene è distinto in Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali – 

Catasto Fabbricati di Polignano A Mare come di seguito: 

Intestazione: 

CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 05720560720) sede in POLIGNANO A 

MARE (BA) 
 

Foglio Particella Sub 
Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza 

Superficie 

Catastale 
Rendita 

23 12907 2   B/1 U 11.977 m3 3.186 m2 € 7.422,75 

23 12908 2   B/1 U 11.977 m3 3.186 m2 € 7.422,75 

Indirizzo: via Gandhi s.n.c. piano T-1-2-3.  
 

Foglio Particella Sub 
Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza 

Superficie 

Catastale 
Rendita 

23 12907 3   D/1    € 58,00 

Indirizzo: via Gandhi s.n.c. piano T  
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Si fa rilevare che in Catasto Fabbricati del Comune di Polignano a 

Mare le unità immobiliari vengono identificate con tre identificativi catastali a 

cui corrispondono tre visure: 

- visura fg 23 plla 12907 sub 2 e p.lla 12908 sub 2; 

- visura fg 23 plla 12908 sub 2 e 12907 sub 2; 

- visura fg 23 plla 12907 sub 3. 

Le prime due visure sono identiche. 

Vi è esatta corrispondenza tra i dati forniti nell’atto di pignoramento e 

quelli esistenti agli atti dell’Agenzia Delle Entrate Servizi Catastali – Catasto 

Terreni di Polignano A Mare. 

6)  Certificazione A.P.E. 

Nel contratto di locazione in vigenza, con cui la locatrice CIENNE 

COSTRUZIONI srl concede in locazione le unità staggite alla conduttrice 

“Casa di Riposo Sant’Anna”, sottoscritto il dì 1 giugno 2024, è precisato 

all’art. 21 che la parte conduttrice da atto di aver ricevuto la copia relativa 

all’attestazione di certificazione energetica relativa all’immobile e che viene 

consegnata contestualmente alla firma del contratto stesso. 

Purtuttavia, quantunque richiesta la certificazione di che trattasi, non è 

stata consegnata copia all’Esperto richiedente. 

7)  I proprietari che si sono succeduti nel ventennio anteriore alla data 

del pignoramento. 

7.1  STORIA CATASTALE. 

In Catasto Terreni di Polignano A Mare è stato possibile accertare 

quanto segue. 

Fg 23 p.lla n° 12907 

Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1 

Particella con qualità: ENTE URBANO Superficie: 285 m2 
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Immobile predecessore all’impianto meccanografico del 06/04/1977 

Foglio 23 Particella 574 fg 23 p.lla 574. 

Dal 10/03/2014 al 09/10/2015 

Immobile predecessore 

Foglio 23 Particella 12868 per frazionamento del 10/03/2014 pratica n. 

BA0068247 in atti dal 10/03/2014 presentato il 10/03/2014 (n. 68247.1/2014). 

Sono stati inoltre variati/soppressi i seguenti immobili: 

Comune: POLIGNANO A MARE (BA) 

Foglio 23 Particella 12871; Foglio 23 Particella 12867; Foglio 23 Particella 

728; Foglio 23 Particella 12859; Foglio 23 Particella 12858; Foglio 23 

Particella 12861; Foglio 23 Particella 12866; Foglio 23 Particella 12872; 

Foglio 23 Particella 12865; Foglio 23 Particella 12864; Foglio 23 Particella 

12870; Foglio 23 Particella 3251; Foglio 23 Particella 12869; Foglio 23 

Particella 12863; Foglio 23 Particella 12862; Foglio 23 Particella 12860; 

Foglio 23 Particella 424; Foglio 23 Particella 574. 

Dal 09/10/2015 all’attualità 

Immobile attuale fg 23 p.lla 12907 per tipo mappale del 09/10/2015 Pratica n. 

BA0292503 in atti dal 09/10/2015 presentato il 09/10/2015 per nuova 

costruzione (n. 292503.1/2015). 

Sono stati inoltre variati/soppressi i seguenti immobili: 

Comune: POLIGNANO A MARE (BA) 

Foglio 23 Particella 12875; Foglio 23 Particella 12908; Foglio 23 Particella 

12868. 

Altre variazioni dal 15/02/2016 Immobile attuale Foglio 23 Particella 12907 

per tipo mappale del 15/02/2016 pratica n. BA0067343 in atti dal 15/02/2016 

presentato il 15/02/2016 (n. 67343.1/2016) 

Fg 23 p.lla n° 12908 
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Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1 

Particella con qualità: ENTE URBANO Superficie: 2.482 m2 

Immobile predecessore fg 23 p.lla 12875 per frazionamento del 10/03/2014 

pratica n. BA0068247 in atti dal 10/03/2014 presentato il 10/03/2014 (n. 

68247.2/2014) 

comprende il fg. 23 n. 12860,12866,12870 

Sono stati inoltre variati/soppressi i seguenti immobili: 

Comune: POLIGNANO A MARE (BA) 

Foglio 23 Particella 12874; Foglio 23 Particella 12858; Foglio 23 Particella 

12873; Foglio 23 Particella 12867; Foglio 23 Particella 12859; Foglio 23 

Particella 12876; Foglio 23 Particella 12862; Foglio 23 Particella 12861; 

Foglio 23 Particella 12872; Foglio 23 Particella 12866; Foglio 23 Particella 

12871; Foglio 23 Particella 12869; Foglio 23 Particella 12870; Foglio 23 

Particella 12865; Foglio 23 Particella 12860 

dal 09/10/2015 all’attualità Comune di POLIGNANO A MARE (BA) fg 23 

p.lla 12908 per tipo mappale del 09/10/2015 Pratica n. BA0292503 in atti dal 

09/10/2015 presentato il 09/10/2015 per nuova costruzione (n. 292503.1/2015). 

Sono stati inoltre variati/soppressi i seguenti immobili: 

Comune: POLIGNANO A MARE (BA) 

Foglio 23 Particella 12875; Foglio 23 Particella 12907; Foglio 23 Particella 

12868 

Storia degli intestati degli immobili in Catasto Terreni 

Fg 23 p.lla n° 12907 

Immobile predecessore - Comune di POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 23 

Particella 574 

dall'impianto al 03/05/1991 

POSSE Angelo nato a TARANTO il 13/07/1918 
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dal 03/05/1991 al 31/05/1993 

a) L ABBATE Adelina (CF LBBDLN19P55G787Z) nata a POLIGNANO A 

MARE (BA) il 15/09/1919 per successione del 03/05/1991 registrazione UR 

sede di Bari n. 7603 in data 23/10/1991 - Voltura n. 20978.1/1991 in atti dal 

10/08/1994; diritto di usufrutto 

b) PONE Antonio (CF PNONTN66A11D508V) nato a FASANO (BR) il 

11/01/1966 per diritto di proprieta'; 

dal 31/05/1993 al 10/03/2014 

CHIARELLA Pasquale (CF CHRPQL40H07G787N) nato a POLIGNANO A 

MARE (BA) il 07/06/1940 diritto di proprietà 1/1 per atto del 31/05/1993 

Notaio CESARONI MASSIMO Sede POLIGNANO A MARE (BA) rep. n. 

68827 - registrato a UR Sede BARI n. 6664 in data 21/06/1993 - Voltura n. 

9964.1/1993 in atti dal 14/10/1999 

Immobile predecessore - Comune di POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 23 

Particella 12868 

dal 10/03/2014 al 06/08/2014 

CHIARELLA Pasquale (CF CHRPQL40H07G787N) nato a POLIGNANO A 

MARE (BA) il 07/06/1940 diritto di proprietà 1/1 per FRAZIONAMENTO del 

10/03/2014 Pratica n. BA0068247 in atti dal 10/03/2014 presentato il 

10/03/2014 (n. 68247.1/2014) 

dal 06/08/2014 al 09/10/2015 

CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 05720560720) sede in POLIGNANO A 

MARE (BA) diritto di proprietà 1/1 per atto del 06/08/2014 Notaio 

CESARONI MASSIMO Sede POLIGNANO A MARE (BA) rep n. 113543 - 

COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 21331.3/2014 

Reparto PI di BARI in atti dal 07/08/2014 

passa al Catasto Fabbricati 
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Fg 23 p.lla n° 12908 

Immobile predecessore - Comune di POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 23 

Particella 12875 

dal 10/03/2014 al 06/08/2014 

CHIARELLA Pasquale (CF CHRPQL40H07G787N) nato a POLIGNANO A 

MARE (BA) il 07/06/1940 diritto di proprietà 1/1 per FRAZIONAMENTO del 

10/03/2014 Pratica n. BA0068247 in atti dal 10/03/2014 presentato il 

10/03/2014 (n. 68247.1/2014) 

dal 06/08/2014 al 09/10/2015 

CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 05720560720) sede in POLIGNANO A 

MARE (BA) diritto di proprietà 1/1 per atto del 06/08/2014 Notaio 

CESARONI MASSIMO Sede POLIGNANO A MARE (BA) rep n. 113543 - 

COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 21331.3/2014 

Reparto PI di BARI in atti dal 07/08/2014 

passa al Catasto Fabbricati 

In Catasto Fabbricati di Polignano A Mare è stato possibile accertare 

quanto segue. 

Intestazione: 

CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 05720560720) sede in POLIGNANO A 

MARE (BA) 
 

Foglio Particella Sub 
Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza 

Superficie 

Catastale 
Rendita 

23 12907 2   B/1 U 11.977 m3 3.186 m2 € 7.422,75 

23 12908 2   B/1 U 11.977 m3 3.186 m2 € 7.422,75 

Indirizzo: via Gandhi s.n.c. piano T-1-2-3.  
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Foglio Particella Sub 
Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza 

Superficie 

Catastale 
Rendita 

23 12907 3   D/1    € 58,00 

Indirizzo: via Gandhi s.n.c. piano T  

( Si fa rilevare che in Catasto Fabbricati del Comune di Polignano a 

Mare le unità immobiliari vengono identificate con tre identificativi catastali a 

cui corrispondono tre visure: 

- visura fg 23 plla 12907 sub 2 e p.lla 12908 sub 2; 

- visura fg 23 plla 12908 sub 2 e 12907 sub 2; 

- visura fg 23 plla 12907 sub 3. 

Le prime due visure sono identiche.) 

Foglio 23 Particella 12907 Subalterno 2 

Foglio 23 Particella 12908 Subalterno 2 

Particelle corrispondenti al Catasto Terreni Comune di POLIGNANO A 

MARE (BA) Foglio 23 Particella 12907 e Foglio 23 Particella 12908 

costituzione del 30/10/2015 e fino al al 18/02/2016  

immobile predecessore Foglio 23 Particella 12907 Subalterno 1 e Foglio 23 

Particella 12908 Subalterno 1, Pratica n. BA0310886 in atti dal 30/10/2015 

COSTITUZIONE (n. 2716.1/2015), variazioni in soppressione Comune: 

POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 23 Particella 12907 e Foglio 23 

Particella 12908 

dal 18/02/2016 all’attualità Comune di POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 

23 Particella 12907 Subalterno 2 e Foglio 23 Particella 12908 Subalterno 2 per 

variazione del 18/02/2016 pratica n. BA0068597 in atti dal 18/02/2016 

MODIFICA DI CONSISTENZA (n. 42726.1/2016). 

Foglio 23 Particella 12907 Subalterno 3 
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Particelle corrispondenti al Catasto Terreni Comune di POLIGNANO A 

MARE (BA) Foglio 23 Particella 12907 

dal 18/02/2016 all’attualità Comune di POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 

23 Particella 12907 Subalterno VIA GANDHI n. SNC Piano T, unita' afferenti 

edificate su aree di corte del 18/02/2016 pratica n. BA0068601 in atti dal 

18/02/2016 unita afferenti edificate su aree di corte (n. 363.1/2016). 

Storia degli intestati degli immobili in Catasto Fabbricati 

Foglio 23 Particella 12907 Subalterno 2 

Foglio 23 Particella 12908 Subalterno 2 

Immobile predecessore - Comune di POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 23 

Particella 12907 Sub. 1 

dal 30/10/2015 al 18/02/2016 CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 

05720560720) sede in POLIGNANO A MARE (BA) diritto di proprieta' per 

1/1 per costituzione del 30/10/2015 pratica n. BA0310886 in atti dal 

30/10/2015 costituzione (n. 2716.1/2015) 

Immobile attuale - Comune di POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 23 

Particella 12907 Sub. 2 

dal 18/02/2016 all’attualità variazione del 18/02/2016 pratica n. BA0068597 in 

atti dal 18/02/2016 modifica di consistenza (n. 42726.1/2016) 

Foglio 23 Particella 12907 Subalterno 3 

Immobile attuale - Comune di POLIGNANO A MARE (BA) Foglio 23 

Particella 12907 Sub. 3 

dal 18/02/2016 all’attualità CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 

05720560720) sede in POLIGNANO A MARE (BA) diritto di proprieta' per 

1/1 per unita' afferenti edificate su aree di corte del 18/02/2016 pratica n. 
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BA0068601 in atti dal 18/02/2016 unita afferenti edificate su aree di corte (n. 

363.1/2016). 

7.2) VERIFICA DELL’ESATTA PROVENIENZA 

RICOSTRUZIONE ANALITICA DELLE ISCRIZIONI E 

TRASCRIZIONI SUL BENE IMMOBILE NEL VENTENNIO 

ANTECEDENTE ALLA DATA DI NOTIFICA DEL 

PIGNORAMENTO – LOTTO N° 1. 

7.2.1  Premessa. 

La certificazione attiene al ventennio antecedente alla data di notifica del 

verbale di pignoramento (notifica di pignoramento per atto giudiziario 

dell’Ufficiale UNEP di Corte di Appello di Bari del dì 26 giugno 2024, rep. n° 

6994/2024; atto trascritto il 10 luglio 2024 r.g. 34487 e r.p. 26549). 

Creditore pignorante:  

BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI ALBEROBELLO, 

SAMMICHELE E MONOPOLI - SOCIETA’ COOPERATIVA (già BANCA 

DI CREDITO COOPERATIVO DI ALBEROBELLO E SAMMICHELE DI 

BARI - SOCIETA’ COOPERATIVA), C.F. 00380000729, società aderente al 

Gruppo Bancario Cooperativo Cassa Centrale Banca (P.Iva 02529020220), in 

persona del suo legale rappresentante pro tempore Sig. Cosimo Palasciano, con 

sede in Alberobello Viale Bari n. 10 

7.2.2  Trascrizioni e Iscrizioni rilevate nel ventennio antecedente il 

pignoramento. 

Il sottoscritto C.T.U. attesta dall’esame del certificato notarile rilasciato 

dal Dott. Niccolò Tiecco, Notaio in Perugia, nonché in base agli 

aggiornamenti eseguiti all’attualità e per il ventennio antecedente la data del 

pignoramento ed oltre, fino al 1996, che risultano pubblicate le seguenti 
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formalità per l’immobile pignorato di piena proprietà CIENNE 

COSTRUZIONI S.R.L. (CF 05720560720) con sede in POLIGNANO A 

MARE (BA).  

ELENCO DELLE FORMALITA’ AFFERENTI LE UNITA’ 

IMMOBILIARI 

E’ da premettere che il suolo su cui sono stati edificati i beni staggiti 

perviene all’esecutata per compravendita rogata dal Notaio Cesaroni il 6 agosto 

2014 rep. 113543/23678. 

La ricerca delle formalità a partire dal 1996 afferenti la precisata 

porzione di suolo, distinta in Catasto Terreni di Polignano A Mare al foglio di 

mappa n° 23 con le p.lle nn° 12868 e 12875 ha evidenziato che quanto venduto 

-come sopra distinto- è risultato libero da iscrizioni e trascrizioni 

pregiudizievoli. 

In Catasto Urbano le formalità sono eguali per tutti gli identificativi 

catastali delle unità staggite e sono le seguenti: 

NCEU POLIGNANO A MARE 

fg 23 p.lla 12908 sub 2 

fg 23 p.lla 12907 sub 2 

fg 23 p.lla 12907 sub 3 

7.2.2.1 = ISCRIZIONE del 18/06/2021 - Registro Particolare 4293 Registro 

Generale 30550  

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, 

rogata dal Notaio Di Marcantonio Paolo il 16 giugno 2021, Repertorio 

143550/51395, in favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI 

ALBEROBELLO E SAMMICHELE DI BARI – SOCIETA’ COOPERATIVA 

con sede in Alberobello (BA) – C.F.00380000729 (domicilio ipotecario eletto 
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ALBEROBELLO VIALE BARI 10) e contro la società CIENNE 

COSTRUZIONI S.R.L. con sede in Polignano a Mare (BA) – 

C.F.05720560720 (per i diritti pari ad 1/1 di proprietà), per la complessiva 

somma di Euro 4.800.000,00 (capitale di Euro 2.400.000,00).  

Nel riquadro relativo ai debitori non datori di ipoteca risulta indicata la società 

STATUS S.R.L. con sede in PUTIGNANO (BA) – C.F.08010380726. 

Nel riquadro Elenco Annotazioni vi è l’annotazione presentata il 10 ottobre 

2022 Registro Particolare 5217 Registro Generale 51659 afferente un ATTO 

DI SOSPENSIONE TEMPORANEA DEL PAGAMENTO QUOTA DI 

CAPITALE E DI RATE DI MUTUO. 

7.2.2.2 = ISCRIZIONE del 09/11/2012 - Registro Particolare 10170 Registro 

Generale 63973. 

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Bari 

il 08 novembre 2022, Repertorio 5942/2022, in favore di AGRUSTI & C. 

S.R.L. con sede in Alberobello (BA) – C.F.06177420723 e contro la società 

CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. con sede in Polignano a Mare (BA) – 

C.F.05720560720 (per i diritti pari ad 1/1 di proprietà), per la complessiva 

somma di Euro 400.000,00 (capitale di Euro 366.173,52); 

7.2.2.3 = TRASCRIZIONE contro del 07/06/2024 - Registro Particolare 

21835 Registro Generale 28303. 

Domanda giudiziale derivante da esecuzione in forma specifica notificata dal 

Tribunale di Bari il 05 giugno 2024, Repertorio 530/2024, in favore di CAR 

SERVICE BARI S.R.L. con sede in Bari (BA) – C.F.07749080722 e contro la 

società CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. con sede in Polignano a Mare (BA) – 

C.F.05720560720 (per i diritti pari ad 1/1 di proprietà). 
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7.2.2.4 = TRASCRIZIONE contro del 10/07/2024 - Registro Particolare 

26549 Registro Generale 34487. 

Pignoramento immobiliare notificato dall’UNEP Corte D’Appello Di Bari il 26 

giugno 2024, Repertorio 6994, in favore di BANCA DI CREDITO 

COOPERATIVO DI ALBEROBELLO, SAMMICHELE E MONOPOLI 

SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in Alberobello (BA) – 

C.F.00380000729 e contro la società CIENNE COSTRUZIONI SRL con sede 

in Polignano a Mare (BA) – C.F.05720560720 (per i diritti pari ad 1/1 di 

proprietà). 

7. 3 ) VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

7.3.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico 

dell’acquirente, rilevati per il ventennio antecedente alla data del 

pignoramento. 

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: si, vedi punti 

7.2.2.3 e 7.2.2.3.del paragrafo precedente. 

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti d’assegnazione: no  

Atti di asservimento urbanistico: no 

Altre limitazioni d’uso: si come da convenzione stipulata dal Notaio 

Massimo Cesaroni in Polignano A Mare il dì 1 ottobre 2014 rep. 113577, atto 

n° 23699, tra il Dirigente del V Settore LL.PP. del Comune di Polignano A 

Mare e il sig. Lanzellotta Antonio quale amministratore unico e legale 

rappresentante della società cooperativa “Il Salvatore cooperativa sociale a 

responsabilità limitata “ con sede legale in Castellana Grotte. 

L’art. 3 di detta convenzione prescrive tra l’altro quanto segue: -

omissis-  
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“ I soggetti attuatori, per se e i loro aventi causa a qualsiasi titolo, vincolano i 

realizzandi manufatti alla specifica destinazione d’uso di “Residenza Socio 

Sanitaria Assistenziale per anziani e persone non autosufficienti “con le 

caratteristiche e i requisiti strutturali minimi previsti dal Regolamento 

Regionale n° 7 del 10/2/2010, recante “ Modifiche al Regolamento Regionale  

18 gennaio 2007 n° 4, attuativo della Legge Regionale 10 luglio 2006, n° 19 - 

“Disciplina del sistema integrato dei servizi sociali per la dignità e il 

benessere delle donne e degli uomini di Puglia “, nonché del Regolamento 

Regionale n° 3 del 13 gennaio 2005, “Requisiti per autorizzazione e 

accreditamento delle strutture sanitarie”.  

Tale vincolo relativo all’area oggetto di intervento ed ai manufatti, 

attrezzature e/o impianti da realizzare persisterà e si trasferirà anche in caso 

di alienazione a terzi a qualsiasi titolo, fatti salvi i diritti rivenienti da 

eventuali modifiche dell’attuale disciplina urbanistica del Piano Regolatore 

Generale, relativamente al vincolo d’uso della struttura oltre i termini stabiliti 

dall’art. 14 della convenzione sottoscritta dal soggetto attuatore “ATS Il 

Salvatore cooperativa sociale a r.l./Cienne Costruzioni s.r.l.” con la Regione 

Puglia in data 18 gennaio 2013 (10 anni dalla messa in esercizio). 

Gli atti di alienazione e/o cessione a qualsivoglia titolo del complesso 

immobiliare devono espressamente contenere, pena la nullità, espressa 

clausola concernente l’obbligo, da parte dell’acquirente, di rispettare il 

presente impegno di destinazione d’uso e di adempiere agli obblighi 

rivenienti dalla presente convenzione. 

In caso di alienazione a terzi è garantito il diritto di prelazione in favore del 

Comune di Polignano A Mare. L’opzione di acquisto al prezzo di cessione 

dovrà essere esercitata dall’Amministrazione Comunale nel termine di giorni 
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sessanta dal ricevimento della comunicazione da parte del soggetto attuatore 

Cienne Costruzioni s.r.l. o dei suoi aventi causa.” -omissis-. 

L’art. 6 della detta convenzione prescrive altresì l’impegno da parte 

del “titolare, proprietario/gestore “ della struttura “ a praticare per l’uso di cui 

all’art. 3, prezzo e/o tariffe applicabili a servizi similari anche su scala 

regionale. A vantaggio della comunità di Polignano A Mare i soggetti 

attuatori, per se e per i loro aventi causa a qualsiasi titolo, si obbligano alla 

ulteriore specifica prestazione di riservare n. 6 posti letto, pari al 10% (dieci 

per cento) di quelli previsti, a favore di cittadini residenti, aventi i requisiti per 

l’accesso ai servizi erogati (prestazioni socio-sanitarie assistenziali per 

anziani e persone non autosufficienti) e condizioni minime di reddito a 

stabilirsi, sulla base di apposita graduatoria redatta dall’Amministrazione 

Comunale. Per tale numero riservato di posti letto sarà praticato uno sconto 

pari al 50% sui prezzi e/o tariffe praticate all’utenza. “ 

ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE 

Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile: non dichiarate. 

 Spese straordinarie di gestione immobile: non dichiarate. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

nessuna. 

8 ) CONSISTENZA 

Le superfici scoperte possono essere così sintetizzate ( cfr. elaborato 

grafico): 

aree pertinenziale scoperta perimetrale;   mq 1.453,35 

porticato sud;       mq      57,62 

porticato nord;      mq           31,40 

porticato sud-ovest e area scoperta;    mq         121,11 
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per un totale al netto dell’edificato, pari a mq 1.663,48. 

FABBRICATO SOCIO ASSISTENZIALE 

PIANO TERRA 

Superficie netta fruibile complessiva, complementare alle camere per la 

residenza; mq 869,90. 

PIANO PRIMO 

La tabella che segue indica la superficie utile netta fruibile di ciascuna 

camera comprensiva del vano bagno. 
 

N° camera S Totale m2 N° camera S Totale m2 N° camera S Totale m2 

1 tulipano 34,00 7 tulipano 34,90 3 girasole 35,70 

2 tulipano 39,15 8 tulipano 35,35 4 girasole 34,00 

3 tulipano 30,15 9 tulipano 35,00 5 girasole 30,20 

4 tulipano 34,85 10 tulipano 35,55 non numerata 29,85 

5 tulipano 35,00 1 girasole 32,80 
 

6 tulipano 34,85 2 girasole 35,60 

Complessivamente la superficie utile netta fruibile delle camere per residenza 

site al primo piano risulta essere pari a mq 546,95. 

Superficie netta fruibile dei complementi di piano primo: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Destinazioni d’uso S totale m2 

disimpegno ascensore dx -  disimpegno ascensore sx 24,50 

disimpegno 5,85 

bagno assistito, bagni e antibagni  41,06 

camera di controllo al piano, disinfezione, depositi, corridoio 
longitudinale 196,10 

balconi 144,63 
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La superficie totale utile netta fruibile dei complementi di primo piano, risulta 

essere pari a mq 267,61; la superficie dei balconi è pari a mq 144,63. 

PIANO SECONDO 

La tabella che segue indica la superficie utile netta fruibile di ciascuna 

camera comprensiva del vano bagno. 
 

N° camera S Totale m2 N° camera S Totale m2 N° camera S Totale m2 

1 margherita 34,00 7 margherita 34,90 8 girasole 35,70 

2 margherita 39,15 8 margherita 35,35 9 girasole 34,00 

3 margherita 30,15 9 margherita 35,00 10 girasole 30,20 

4 margherita 34,85 10 margherita 35,55 

 5 margherita 35,00 6 girasole 32,80 

6 margherita 34,85 7 girasole 35,60 

Complessivamente la superficie utile netta fruibile delle camere per residenza 

site al secondo piano risulta essere pari a mq 517,10. 

Superficie netta fruibile dei complementi di secondo piano: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

La superficie totale utile netta fruibile dei complementi di primo piano, risulta 

essere pari a mq 297,46; la superficie dei balconi è pari a mq 144,63. 

Destinazioni d’uso S totale m2 

disimpegno ascensore dx -  disimpegno ascensore sx 24,50 

disimpegno 5,85 

bagno assistito, bagni e antibagni  41,06 

camera di controllo al piano, disinfezione, depositi, corridoio 
longitudinale, soggiorno comune; 

 
226,05 

balconi 144,63 
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LASTRICO SOLARE 

La superficie totale utile netta fruibile è pari a mq 961,60. 

VOLUMI TECNICI 

 

 

 

 

La superficie totale risulta essere pari a mq 163,47; 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

Nel caso di stima comparativa di un bene immobile ad uso residenziale, 

commerciale, terziario, produttivo, si considera ai fini valutativi la superficie 

commerciale. 
4La superficie commerciale è una misura convenzionale nella quale 

sono comprese la superficie principale e le superfici secondarie dell’immobile, 

che, entrambe, entrano nella superficie commerciale in ragione dei rispettivi 

rapporti mercantili superficiali. 

La stima che afferisce al LOTTO UNICO rientra nella casistica più 

generale di stima di un’azienda commerciale, trattandosi di struttura socio 

sanitaria recettiva, per cui si seguirà un differente criterio di stima, come di 

seguito si riporta. 

9.1 Criterio di stima  

Per la struttura socio sanitaria, ai fini dell’individuazione del criterio di 

stima più opportuno e del conseguente aspetto economico da prendere in 

                                                 
4 Definizione estratta dalle “ Linee guida per la valutazione degli immobili in garanzia delle 

esposizioni creditizie “ (prodotte da ABI, ASOVIB, Consiglio Nazionale degli Ingegneri, 
Consiglio Nazionale degli Architetti, Consiglio Nazionale Geometri e Geometri Laureati, 
Consiglio Nazionale dei Periti Agrari e dei Periti Agrari Laureati, Consiglio Nazionale degli 
Agronomi e degli Agrotecnici Laureati, Consiglio Nazionale dei Periti Industriali e dei Periti 
Industriali Laureati ). 

Destinazioni d’uso S Totale m2 

funzioni centralizzate impianti e depositi 146,50 

cabina di trasformazione ENEL 16,97 
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considerazione, sarebbe necessario verificare lo stato di avviamento 

dell’attività. 

Nel proprio ciclo di vita economica, l’azienda si può trovare in fase di  

avviamento, in fase di normale esercizio o in fase di chiusura. 

L’andamento dei redditi annui ritraibili da una azienda in queste tre fasi 

è molto variabile e tale andamento definisce l’aspetto economico da prendere 

in considerazione. 

La struttura è, nel suo complesso, una struttura che costituisce una 

combinazione di asset in cui convivono una componente immobiliare ed 

un’attività aziendale. La gestione aziendale rappresenta quindi quel valore 

aggiunto capace di produrre reddito. 

In assenza di tali dati significativi di gestione non è possibile pervenire 

ad una valutazione analitica, risultando impossibile una valutazione con il 

criterio dell’approccio reddituale finanziario ( income approach come 

denominato secondo gli Standard Internazionali di Stima ) ed in particolare 

mediante la metodologia dell’attualizzazione dei flussi di cassa futuri, positivi 

e negativi, generabili dall’immobile in un periodo lungo o medio lungo, 

cosiddetta discounted cash flow analysis (DCFA), nella terminologia 

anglosassone. 

Per la fattispecie in esame non sono stati messi a disposizioni i dati 

significativi per la definizione della fase del ciclo di vita economica, pertanto è 

stato necessario seguire altri procedimenti di stima mediante l’acquisizione di 

altri dati caratterizzanti l’attività in esame. 

Tali dati sono raggruppabili in caratteristiche intrinseche, proprie 

dell’azienda (destinazione produttiva, caratteri costruttivi, tipologici, statici, 

dotazione di impianti fissi, ecc.), ovvero estrinseche (proprie della zona in cui 

l’azienda si colloca  e quindi caratteri climatici, igienici, socio-economici, di 

ubicazione rispetto ai mercati di approvvigionamento e di vendita dei prodotti, 
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o attrazione paesistica, ambientalistica e presenza di dotazioni di servizi per 

punto di svago e attività sportive, ecc.). 

Seguendo questo percorso metodologico è possibile determinare il più 

probabile valore di mercato dell’unità staggita con il procedimento sintetico 

comparativo di stima mediante il parametro “a camera” ed anche 

mediante il criterio del costo di costruzione. 

La camera di residenza, quindi, rappresenta l’unità di sintesi che 

raccoglie in sé tutte le caratteristiche funzionali interne ed esterne, queste 

ultime adeguatamente omogeneizzate nelle superfici e integrate nella superficie 

della camera per la quantità pari al valore percentuale di incidenza della 

superficie della detta camera sul totale delle superfici (nette) delle camere 

facenti parte della struttura. 

Pertanto l’indicatore numerico finale di superficie della camera contiene 

pro quota di incidenza, l’insieme delle opere, delle strutture, delle finiture e dei 

complementi, degli impianti e dei servizi che definiscono l’attività socio-

sanitaria. 

Valutando la struttura a nuovo e determinando il valore della struttura 

deprezzata, si ottiene dalla differenza il valore di mercato attuale. 

Il criterio di valutazione a costo di costruzione si riferisce al parametro 

unitario di costo espresso in €/mc per giungere infine al valore unitario per 

metro quadrato che è applicabile a ciascuna camera. 

Quindi il valore di mercato determinato con il parametro “a camera “ ed 

il valore di mercato determinato con il costo di costruzione vanno riconciliati 

con la media. 

Se i due procedimenti portano a valori che differiscono per più del 10%, 

non è possibile procedere ad un’operazione di media ancorché ponderata. 

Evidentemente se i due procedimenti portano a valori così distanti 

almeno uno dei due si fonda su elementi scarsamente affidabili e quindi o va 
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ripercorso cercando elementi di motivazione di maggiore attendibilità ovvero 

deve essere tralasciato. 

Infine per quanto riguarda i rapporti mercantili o correttivi di 

omogeneizzazione si è proceduto come di seguito: le superfici di tutte le aree 

destinate ai servizi coperti e scoperti strettamente funzionali alla struttura 

vengono computate quali superfici utili nette fruibili. 

La superficie dei locali principali e degli accessori o loro porzioni, 

aventi altezza utile inferiore a 1,50 m, non viene computata. 

La superficie delle scale interne è computata in misura pari alla 

proiezione orizzontale, indipendentemente dal numero di piani collegati. 

La superficie di terrazze, atri scoperti di pertinenza esclusiva 

comunicanti con le camere sono computati nella misura del 30 per cento, fino a 

metri quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente; qualora non 

comunicanti vengono computati nella misura del 15 per cento, fino a metri 

quadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente. 

La superficie di percorsi pedonali perimetrali viene computa nella 

misura del 10 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per cento per la quota 

eccedente. 

9.1.1 La determinazione del più probabile valore di mercato della 

struttura sanitaria socio-assistenziale. 

Il momento della valutazione è riferito all’attualità. 

Le camere destinate alla degenza non hanno pertinenze dirette e la 

superficie di ciascuna è quella ottenuta sommando alla superficie utile netta 

fruibile della camera anche la superficie utile netta fruibile del pertinenziale 

bagno (come da tabelle riportate nel paragrafo “consistenza”, che, per brevità, 

non vengono riproposti ). 

Determinazione delle superfici omogeneizzate dei complementi. 

Parti comuni strettamente correlate a tutte le camere. 
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-piano terra; coeff. di omogeneizzazione, 1    mq 869,90 

-piano primo; coeff. di omogeneizzazione, 1   mq 267,61 

-balconi mq 144,63; coeff. di omogeneizzazione, 0,30 e 0,10 

mq [(25 x 0,30) + (0,10 x 119,63)];     mq  19,43 

-piano secondo; coeff. di omogeneizzazione, 1   mq 297,46 

-balconi mq 144,63; coeff. di omogeneizzazione, 0,30 e 0,10 

mq [(25 x 0,30) + (0,10 x 119,63)];     mq  19,43 

-superfici scoperte perimetrali e porticati; mq 1663,48 

coeff. di omogeneiz., 0,15 e 0,05; 

mq [(25 x 0,15) + (0,05 x 1638,48)];     mq  85,67 

-lastrico solare mq 961,60; coeff. di omogeneiz. 0,05  mq  48,00 

-volumi tecnici mq 163,47; coeff. di omogeneiz. 0,10  mq  16,37 

Superficie totale omogeneizzata delle parti comuni =         mq 1.623,87 

A questo punto è necessario determinare il peso della superficie di 

ciascuna camera di degenza rispetto al totale delle superfici delle camere e 

quindi attribuire in base al valore percentuale, a ciascuna camera la quota di 

superficie omogeneizzata. 

Superficie totale utile netta delle camere di residenza =  mq 1.064,05 

Determinazione del peso della superficie di ciascuna camera sul totale delle 

superfici delle camere. 

Al livello di primo piano: 
 

N° camera inc. % N° camera inc. % N° camera inc. % 

1 tulip. 3,19 7 tulip. 3,78 3 girasole 3,35 
2 tulip. 3,68 8 tulip. 3,33 4 girasole 3,19 
3 tulip. 2,83 9 tulip. 3,29 5 girasole  2,83 
4 tulip. 3,27 10 tulip. 3,34 non numerata 2,80 
5 tulip. 3,29 1 girasole 3,08 

 
6 tulip. 3,27 2 girasole 3,34 
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Al livello di secondo piano: 
 

N° camera inc. % N° camera inc. % N° camera inc. % 

1 margh. 3,19 7 margh. 3,28 8 girasole 3,35 

2 margh. 3,68 8 margh.  3,33 9 girasole 3,19 

3 margh.  2,83 9 margh. 3,29 10 girasole  2,83 

4 margh. 3,27 10 margh. 3,34 

 5 margh. 3,29 6 girasole 3,08 

6 margh. 3,27 7 girasole 3,34 
 

Attribuzione della superficie delle parti comuni omogeneizzate alla superficie 

di ciascuna camera in funzione delle quote di incidenza sulla superficie totale 

A livello di primo piano: 
 

Piano primo inc. % STOTALE Parti Comuni S attribuita STOTALE  Camera 

1 tulip. 3,19 mq 1.623,87 mq 51,80 mq 85,80 
2 tulip. 3,68 mq 1.623,87 mq 59,75 mq 98,90 

3 tulip. 2,83 mq 1.623,87 mq 45,95 mq 76,10 
4 tulip. 3,27 mq 1.623,87 mq 53,10 mq 87,95 

5 tulip. 3,29 mq 1.623,87 mq 53,42 mq 88,42 
6 tulip. 3,27 mq 1.623,87 mq 53,10 mq 87,95 
7 tulip. 3,78 mq 1.623,87 mq 53,26 mq 88,16 

8 tulip. 3,33 mq 1.623,87 mq 54,07 mq 89,42 
9 tulip. 3,29 mq 1.623,87 mq 53,42 mq 88,42 

10 tulip. 3,34 mq 1.623,87 mq 54,23 mq 89,78 
1 girasole 3,08 mq 1.623,87 mq 50,01 mq 82,81 
2 girasole 3,34 mq 1.623,87 mq 54,23 mq 89,83 

3 girasole 3,35 mq 1.623,87 mq 54,40 mq 90,1 
4 girasole 3,19 mq 1.623,87 mq 51,80 mq 85,80 

5 girasole  2,83 mq 1.623,87 mq 45,95 mq 76,15 

cam. non numerata 2,80 mq 1.623,87 mq 45,47 mq 75,32 

Superficie totale omogeneizzata delle camere del piano primo, mq 1.380,91. 
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A livello di secondo piano. 
 

Piano secondo inc. % STOTALE Parti Comuni S attribuita STOTALE  Camera 
1 margh. 3,19 mq 1.623,87 mq 51,80 mq 85,80 

2 margh. 3,68 mq 1.623,87 mq 59,75 mq 98,90 
3 margh.  2,83 mq 1.623,87 mq 45,95 mq 76,10 

4 margh. 3,27 mq 1.623,87 mq 53,10 mq 87,95 
5 margh. 3,29 mq 1.623,87 mq 53,42 mq 88,42 

6 margh. 3,27 mq 1.623,87 mq 53,10 mq 87,95 
7 margh. 3,78 mq 1.623,87 mq 53,26 mq 88,16 
8 margh.  3,33 mq 1.623,87 mq 54,07 mq 89,42 

9 margh. 3,29 mq 1.623,87 mq 53,42 mq 88,42 
10 margh. 3,34 mq 1.623,87 mq 54,23 mq 89,78 

6 girasole 3,08 mq 1.623,87 mq 50,01 mq 82,81 
7 girasole 3,34 mq 1.623,87 mq 54,23 mq 89,83 

8 girasole 3,35 mq 1.623,87 mq 54,40 mq 90,1 
9 girasole 3,19 mq 1.623,87 mq 51,80 mq 85,80 
10 girasole  2,83 mq 1.623,87 mq 45,95 mq 76,15 

 

Superficie totale omogeneizzata delle camere del piano secondo, mq 1.305,59. 

La struttura socio-sanitaria nelle attuali condizioni, per quel che è stato 

possibile osservare ed accertare, non necessita di interventi manutentivi e di 

ristrutturazioni per poter essere immessa sul mercato. 

La vetustà è di dieci anni dalla data di ultimazione dei lavori (venivano 

ultimati in data 28 ottobre 2015 ) e del presumibile avvio. 

Stabilire il valore a camera richiede necessariamente il dover tener 

conto di molteplici fattori e che, nel caso specifico, sono stati sintetizzati 

attraverso l’omogeneizzazione delle parti comuni ed altresì attraverso la 

disamina dello stato delle stesse parti comuni - scoperte e coperte - ed 

essenzialmente dello stato d’uso e di manutenzione delle camere. 
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In linea generale una camera di residenza di una struttura socio 

sanitaria, caratterizzata dai servizi strettamente afferenti alla degenza; impegna 

una superficie omogeneizzata coperta (utile netta fruibile) di circa 70 - 85 mq, 

con un valore unitario che si aggira intorno a €/mq 2.0000,00. 

Nel caso di una struttura con nn° 31 camere, così come quella oggetto 

di stima, in generale, risulterebbe una superficie coperta omogeneizzata pari a 

mq ( 80 x 31) = mq 2.480, molto prossima alla superficie coperta 

omogeneizzata dell’immobile pignorato. 

La struttura socio sanitaria staggita è dotata di una camera che 

mediamente impegna una superficie omogeneizzata pari a mq 86,66 

comprensiva dei servizi coperti e allo scoperto. 

La differenza tra le due superfici non è considerevole o rilevante; la 

superficie media della camera del bene in esame è pari al 8,3 % in più rispetto 

allo standard sopra indicato e deriva da una dotazione di servizi più ampliata e 

più qualificata che fanno ascendere il valore unitario di superficie per camera 

omogeneizzata. 

Ai fini estimativi, inoltre, è necessario determinare il valore della 

struttura deprezzata (o non a nuovo ), trattandosi di una edificio di dieci anni di 

età. 

Il deprezzamento è determinato in ragione della riduzione del valore 

che è dovuto alla vetustà e allo stato manutentivo, connessa alle classi di opere 

edili ed impiantistiche presenti, in funzione della vita utile, della vetustà, 

dell’incidenza di ciascuna categoria categoria sull’intera opera realizzata. 

Per ciascuna delle categorie viene calcolato il coefficiente di 

deprezzamento con la formula elaborata dall’U.E.E.C. (Unione Europea 

Esperti Contabili): Dti = [ ( Ai/Cv * 100) + 20 ]2 / 140 - 2,8571. 

Il termine Ai rappresenta il numero degli anni della categoria i-esima in 

rapporto percentuale alla sua vita utile. 

Cv rappresenta la vita utile espressa in anni. 
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Per quanto concerne le categorie di opere, si prendono in 

considerazione le seguenti: 
 

Categoria di opere 

Strutture 

Finiture e completamenti 

Impianti civili 

Impianti speciali 

Per ciascuna delle precisate categorie viene riportata l’incidenza 

percentuale della categoria sul totale delle opere; la corrispondente vita utile e 

la vetustà posseduta all’attualità, quindi si determina il coefficiente di 

deprezzamento con la formula di scomposizione prima indicata. 
 

categoria di opere incidenza vita utile (anni) vetustà (anni) coeff. di deprezzamento 

Strutture 28 % 100 10 3,57 % 

Finiture e completamenti 30 % 20 10 32,14 % 

Impianti civili 35 % 20 10 32,14 % 

Impianti speciali 7 % 20 10 32,14 % 
 

I coefficienti di deprezzamento parziali vengono calcolati sulla base 

della percentuale di incidenza posseduta da ciascuna categoria di opere:  
 

CATEGORIA DI OPERE coeff. deprezzamento incidenza % coeff. di deprezzamento parziale 

Strutture 3,57 % 28 % 1,07 % 

Finiture e completamenti 32,14 % 30 % 9,64 % 

Impianti civili 32,14 % 35 % 11,24 % 

Impianti speciali 32,14 7 2,27 % 

Totale coefficiente di deprezzamento 24,22 % 
 

E’ possibile procedere alla stima. 

Stima comparativa a camera ( omogeneizzata ). 

Determinazione del valore della struttura sanitaria a nuovo. 
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I dati economici espressi nelle rilevazioni di mercato per strutture 

ricettive similari a quella di che trattasi indicano un valore unitario a camera 

che si aggira intorno a € 1.800,00, oneri finanziari e utile esclusi. 

L’incidenza del costo manageriale dell’operazione di costruzione è pari 

al 10% del valore unitario, perciò pari a €/cam 180,00.  

Il valore unitario a camera ascende a €/cam 1.980,00. 

L’utile imprenditoriale è pari al 15 % del totale, pari a € 297,00. 

Sommano €/cam ( 1.980,00 + 297,00 ) = € /cam 2.277,00,00 

Il valore del suolo è risultato essere pari a € 460.000,00 come da 

compravendita di terreno per atto del Notaio Massimo Cesaroni in Polignano A 

Mare rep. 113543/23678 del dì 6 agosto 2014. 

Oneri notarili, 5% = € 23.000,00 

Sommano € 483.000.000 

Interessi passivi, 4,6% per 6 anni: ( Vi è un’ipoteca volontaria € 

1.600.000,00 per concessione mutuo fondiario- iscr. n° 17229/1955 cancellata 

con annotazione 05/07/2021 rp 3951/33329. La quota di incidenza che 

afferisce al suolo è pari al costo di acquisto del suolo stesso, integrata con gli 

interessi passivi ): 

€ 460.000,00 x 0.046 x 6 = € 126.960,00. 

Pertanto il valore del suolo è pari a  

€ (483.000.000 + 126.960,00 ) = € 609.900,00. 

La superficie media della camera dell’albergo è pari a mq 86,66. 

Il valore del suolo rapportato alla camera, considerando che sono 31 

camere utili, è pari a €/cam 227,02. 

Il valore per camera è pari a: 

€/cam ( 1.980,00 + 227,02 ) = €/cam 2.207,02 

Il valore della struttura socio sanitaria a nuovo, è pari a:  

€ ( 2.207,02 x 86,66 x 31 ) ] = € 5.929.070,95. 

Il deprezzamento è pari a : € (5.929.070,95. x 0,2422 ) = € 1.436.020,98 

Il valore deprezzato è pari a  
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€ (5.929.070,95-1.436.020,98) = 4.493.049,97 e in c.t. pari a: € 4.500.000,00 

e rappresenta il valore di mercato attuale della struttura socio sanitaria. 

Stima mediante il criterio del costo di costruzione. 

La stima a valore di costo è effettuata all’attualità. 

Il parametro unitario base di costo di costruzione della struttura socio 

sanitaria è pari a €/mq 1.478,405, come desumibile da analisi di mercato e 

tabelle dei costi di costruzione e ristrutturazione/restauro di manufatti edilizi 

destinati a case di riposo, attrezzature socio sanitarie, in funzione delle 

caratteristiche strutturali, grado delle rifiniture, dotazione impiantistica e 

consistenza, oltre che ad elaborazioni relative a strutture campione rilevate in 

svariati siti. 

L’incidenza delle spese tecniche ed oneri accessori è pari al 10 % del 

definito costo ed è pari a €/mq 147,84. 

Somma totale, €/mq ( 1.478,40 + 147,84 ) = €/mq 1.626,24. 

Interessi passivi del 10% sulla costruzione per 1 anno e sei mesi, 

complessivamente pari al 15% del costo totale sopra precisato: € ( 1.626,24 x 

0,15 ) = € 243,93. 

Il valore del suolo è risultato essere pari a € 460.000,00 come da 

compravendita di terreno per atto del Notaio Massimo Cesaroni in Polignano A 

Mare rep. 113543/23678 del dì 6 agosto 2014. 

Rapportato alla camera e quindi alla superficie della residenza (mq 

86,66), tenendo conto che si tratta di 31 camere utili, il valore unitario è 

risultato essere pari a €/mq 171,22. 

Somma per costi e oneri: € ( 1.626,24 + 243,93 + 171,22 ) = € 2.041,39. 

Profitto dell’imprenditore, 15 %: €/mq ( 2.041,39 x 0,15 ) = €/mq 

306,20. 

Restano: €/mc ( 2.041,39 + 306,20 ) = €/mq 2.347,59 

                                                 
5 costo a mc v.p.p. pari a € 480, trasformato in €/mq. Il costo di riferimento è ridotto del 10% 
trattandosi di edificio con cubatura mc/v.p.p. superiore a mc 3.000. 
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Il valore unitario sopra definito rappresenta il più probabile valore di 

mercato riscontrabile per la costruzione della struttura socio sanitaria oggetto di 

stima. 

Il valore della struttura a nuovo è pari a: 

€ ( 2.347,59 x 86,66 x 31 camere ) = € 6.306.706,63 

Il deprezzamento è pari a : € (6.180.752,12 x 0,2422 ) = € 1.496.978,16 

Il valore deprezzato è pari a  

€ (6.180.752,12 - 1.496.978,16) = € 4.683773,96 e in c.t. pari a: € 4.685.000,00 

e rappresenta il valore di mercato attuale della struttura sanitaria. 

I due procedimenti richiedono la riconciliazione dei valori complessivi 

determinati, risultando la variazione tra i due essere compresa nell’intervallo 

del 10%. 

In conclusione la struttura ha un valore più probabile di mercato pari a: 

€ (4.500.000,00+4.685.000,00)/2= € 4.592.500,00  

e in c.t. pari a € 4.600.000,00. 
 

VALORE DI DIRITTO E QUOTA € 4.600.000,00 ( 1/1 ). 
 

9.1.2 Adeguamenti in riduzione e correzione della stima. 
 
 
 
 

9.1.5 Prezzo a base d’asta del Lotto Unico. 

Il prezzo base del “ LOTTO nello stato di fatto e di diritto in cui si 

trova, al netto delle decurtazioni ed in c.t., è pari a € 3.910.000,00 
 
 

 

 

 
 

-Riduzione del valore del 15% per differenza 
tra oneri tributari su base catastale e reale e 
per assenza di garanzia per vizi e per 
l’immediatezza della vendita giudiziaria 

    €   690.000,00 

Totale decurtazioni     €   690.000,00 

Valore della struttura al netto delle 
decurtazioni nello stato di fatto in cui si 
trova 

€ 3.910.000,00 

Corrispondente quota dell’esecutata € 3.910.000,00 
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10) STATO DI POSSESSO DEL BENE IMMOBILE. 
10.1 Alla data della notifica del pignoramento, il bene immobile conformante il 

LOTTO Unico è di proprietà della CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 

05720560720) con sede in POLIGNANO A MARE (BA). 

Il permesso di costruire n° 2014 - 093 per la realizzazione di una 

residenza socio sanitaria assistenziale per anziani e persone non autosufficienti 

denominata “Residenza Sant’Anna” venne rilasciato dal Dirigente della 

Struttura Urbanistica ed Edilizia del Comune di Polignano a Mare il dì 25 

novembre 2014. 

I lavori ebbero inizio il 28 dicembre 2014 con riferimento alle strutture 

portanti e vennero ultimati il 28 ottobre 2015 come si può evincere 

dall’avvenuta comunicazione di fine lavori depositata al Comune di Polignano 

A Mare il dì 29 ottobre 2015 prot. n° 20057. 

La segnalazione certificata di agibilità ( S.C.A.G.I.) veniva depositata 

al Comune di Polignano A Mare il 15 ottobre 2018 prot. n° 35985 da parte del 

titolare sig. Natoli Lorenzo quale legale rappresentante della soc. CIENNE 

Costruzioni S.r.l. con l’unita attestazione asseverata del direttore del lavori Ing. 

Gianluca Loliva. 

In data 28 ottobre 2018 veniva presentata una S.C.I.A. allo Sportello 

Unico per l’Edilizia del Comune di Polignano A Mare prot. n° 29862 in 

variante al p. di c. n° 2014-093 del 25 novembre 2014 per modifiche al 

progetto afferenti le prescrizioni dei Vigili Del Fuoco; per variazioni 

impiantistiche afferenti i due ascensori porta lettighe e per migliorie 

architettoniche afferenti il piano terra, il primo e il secondo piano e i prospetti. 

In data 14 maggio 2020 il sig. Natoli Lorenzo quale legale 

rappresentante della soc. CIENNE Edilizia S.r.l. presentava al Comune di 

Polignano A Mare la C.I.L.A. prot. n° 13968 del 16/05/2020 afferente i lavori 
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per la realizzazione di nn° 2 nuovi servizi igienici, con annessi spogliatoi, 

all’interno di locali esistenti e cambio di destinazione funzionale di alcuni 

ambienti. 

La comunicazione di fine lavori avveniva il dì 27 maggio 2020, nota 

prot. n° 14972. 

10.2 STATO DI LOCAZIONE. 
L’unità immobiliare è concessa in locazione dalla proprietaria CIENNE 

COSTRUZIONI srl in persona dell’Amm.re protempore sig. La Guercia 

Leonardo alla Casa di Riposo Sant’Anna nella persona dell’amministratore pro 

tempore sig. Tedesco Mattia con contratto sottoscritto in data 1 giugno 2024 e 

per la durata dal 30 luglio 2024 al 29 luglio 2033 con rinnovo automatico alla 

prima scadenza e salvo quanto prescritto con l’art. 3 del citato contratto. 

Il canone di locazione è pattuito in €/mese 2.500,00. 

Tale contratto di locazione non è opponibile alla procedura esecutiva in 

quanto registrato in data 09.09.2024 (n. 01510) successiva alla notifica del 

pignoramento del 26.06.2024 ed alla trascrizione avvenuta il 10.07.2024 n.ri 

34487/26549 RG/RP. 

L’accertamento del canone, ai fini peritali, viene impostato 

considerando un costo-camera giornaliero pari a € 50,00. 

Tale costo è stato rapportato al costo mensile-camera ed alle 31 camere 

disponibili nella struttura. 

Peraltro è necessario considerare un impegno di spesa annuale per la 

gestione degli immobili staggiti che si aggira intorno al 60% del reddito lordo. 

Procedendo nell’analisi sopra rappresentata e per la finalità che 

interessa per l’accertamento del canone, è necessario stabilire il saggio di 

capitalizzazione o di rendimento. 
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La specifica attività non comporta un notevole rischio, pertanto la 

misura del saggio di rendimento è stabilmente posizionata con quella di altre 

tipologie di investimenti, in media orientato intorno al 5%, comprendendo il 

premio per il rischio immobiliare, il premio di liquidità e il premio per il 

rischio di morosità del conduttore. 

Consegue dalle fatte considerazioni che il canone annuale di € 

558.000,00 determinato secondo i parametri sopra precisati, definisce un 

canone di locazione mensile pari a € 18.600,00. 

10.3 Il detto bene non è gravato da vincolo paesaggistico. 

Il medesimo bene non è gravato da censo, livello o uso civico. 

10.4 Non è assoggettato a procedura di espropriazione per pubblica 

utilità. 

10.5 Il bene staggito nella propria interezza costituita dall’edificio socio-

assistenziale e i volumi tecnici, ricade nella zona ZES. 

11) DESCRIZIONE SINTETICA PER IL BANDO D’ASTA 

LOTTO UNICO 

La struttura sanitaria socio-assistenziale è ubicata in Polignano A Mare 

ed è racchiusa dalla via Gandhi a nord-est e la via Mario Campanella a nord-

ovest e a sud-ovest. 

Si estende su di un suolo di superficie complessiva tra coperto e 

scoperto pari a circa mq 2.497,85 oltre mq 171,20 afferenti al volume tecnico; 

è conformata da un corpo di fabbrica di recente costruzione costituito da tre 

piani fuori terra e variamente articolato nella volumetria che è la sede sanitaria 

e da un altro corpo di fabbrica, separato, che costituisce il volume tecnico di 

supporto agli impianti della struttura sanitaria. 

La porzione del suolo scoperta pertinenziale è sistemata a marciapiede 

di contorno e ad aiuole con prato. 
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L’edificio è così distinto nei vari piani: 

la superficie complessiva lorda del piano terra è pari a mq 1.044,50. La 

superficie utile netta fruibile è pari a mq 869,90. L’altezza utile netta è pari a m 

2,70; nel corpo scala l’altezza utile netta interna risale a m 3,55. 

La superficie complessiva lorda del piano primo è pari a mq 1.044,50; 

la superficie utile netta fruibile è pari a mq 814,46. L’altezza utile netta delle 

camere e dei corpi scale è pari a m 3,07; mentre nei bagni è pari a m 2,60 e nel 

corridoio distributore è pari a m 2,40 perché si tratta di ambienti 

controsoffittati.  

La superficie complessiva lorda del secondo piano è pari a mq 

1.044,50; la superficie utile netta fruibile è pari a mq 814,50. L’altezza utile 

netta delle camere e nei corpi scale è pari a m 3,07; mentre nei bagni è pari a m 

2,60 e nel corridoio distributore è pari a m 2,40 perché si tratta di ambienti 

controsoffittati.  

Il lastrico solare è caratterizzato dalla presenza stabile di un impianto 

fotovoltaico e dalla presenza delle parti terminale e iniziali dell’unità di 

trattamento dell’aria. 

La superficie totale utile netta fruibile del piano è pari a mq 961,60. 

La struttura è dotata complessivamente di nn° 31 camere per la 

residenza. 

In una localizzazione separata dall’edificio, a breve distanza, vi è il 

volume tecnico che contiene le funzioni centralizzate di vari impianti, di 

superficie totale lorda pari a mq 171,22 e superficie totale utile netta fruibile 

pari a mq 146,50. 

La serie dei volumi tecnici è completata dalla cabina di trasformazione 

dell’Enel di superficie lorda pari a mq 16,97. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ing. Luigi Cea     70123  Bari   Corso  Mazzini  n° 53   -   cell. +39 335 6277500 
p.IVA: 00492200720 CF: CEALGU48L07A662Q p.e.c.: luigi.cea@ingpec.eu 

87 

L’atto di pignoramento identifica il bene staggito quale “piena 

proprietà (1/1) del complesso edilizio vincolato alla destinazione d ’uso di 

“Residenza Socio Sanitaria Assistenziale per Anziani e per persone non auto 

sufficienti”, sito in Comune di Polignano a Mare (BA) alla via Gandhi snc, 

composto da due distinti corpi di fabbrica, di cui uno principale, della 

consistenza complessiva di 3186 (tremilacentottantasei) metri quadrati, 

disposto su quattro livelli fuori terra, piano terra, primo, secondo e lastrico 

solare con vani tecnici al terzo piano e un fabbricato tecnologico a corpo 

isolato a piano terra a servizio dell’immobile principale, ubicato a sud del 

complesso, costituito da due unità immobiliari di cui una adibita a cabina 

ENEL, beni identificati nel catasto fabbricati del Comune di Polignano a Mare 

(BA) al foglio 23, particella 12907, subalterno 2 (graffata con la particella 

12908 sub 2), via Gandhi s.n.c., piani T-1-2-3, categoria B/l, classe unica, 

consistenza 11977 metri cubi, superficie catastale totale mq. 3186, rendita 

catastale €7.422,75 (immobile principale) e foglio 23, particella 12907, 

subalterno 3, via Gandhi s.n.c., piano terra, categoria D/l, rendita catastale € 

58,00 (cabina ENEL).” 

Il bene è distinto in Agenzia delle Entrate - Servizi Catastali – 

Catasto Fabbricati di Polignano A Mare come di seguito: 

Intestazione: 

CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. (CF 05720560720) sede in POLIGNANO A 

MARE (BA) 
 

Foglio Particella Sub 
Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza 

Superficie 

Catastale 
Rendita 

23 12907 2   B/1 U 11.977 m3 3.186 m2 € 7.422,75 

23 12908 2   B/1 U 11.977 m3 3.186 m2 € 7.422,75 

Indirizzo: via Gandhi s.n.c. piano T-1-2-3.  
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Foglio Particella Sub 
Zona 

Cens. 

Micro 

Zona 
Categoria Classe Consistenza 

Superficie 

Catastale 
Rendita 

23 12907 3   D/1    € 58,00 

Indirizzo: via Gandhi s.n.c. piano T  

( Si fa rilevare che in Catasto Fabbricati del Comune di Polignano a 

Mare le unità immobiliari vengono identificate con tre identificativi catastali a 

cui corrispondono tre visure: 

- visura fg 23 plla 12907 sub 2 e p.lla 12908 sub 2; 

- visura fg 23 plla 12908 sub 2 e 12907 sub 2; 

- visura fg 23 plla 12907 sub 3. 

Le prime due visure sono identiche ). 

L’unità immobiliare identificata nei Servizi Catastali come sopra, fg 23 

di Polignano a Mare p.lla n° 12907 sub 2 e p.lla 12908 sub 2 confina come 

segue: 

a nord est con via Gandhi; 

a nord ovest e a sud ovest con via Mario Campanella. 

L’unità immobiliare identificata nei Servizi Catastali al fg 23 di 

Polignano a Mare p.lla n° 12907 sub 3 confina come segue: 

da ogni lato con ( fg 23  p.lla 12876) CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. con 

sede in POLIGNANO A MARE (BA) titolare 1/1 del diritto di superficie e con 

COMUNE DI POLIGNANO A MARE titolare 1/1 del diritto di proprietà 

Prezzo a base d’asta del LOTTO UNICO € 3.910.000,00. 
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SCHEMA RIASSUNTIVO PER LA PUBBLICITA’ 
Esecuzione Immobiliare n° 299/2024 del r.g.e. 

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D’ASTA: € 3.910.000,00. 
 

LOTTO unico 

Struttura socio sanitaria sita in Polignano A Mare ( Ba ) alla via Gandhi 
Ubicazione Polignano A Mare ( Ba ) via Gandhi 

Diritto reale Diritto di proprietà Quota 
CIENNE 

COSTRUZIONI SRL 

T
ip

o
lo

g
ia

 i
m

m
o
b
il

e
 e

 d
es

cr
iz

io
n

e 

La struttura sanitaria socio-assistenziale è ubicata in Polignano A 
Mare ed è racchiusa dalla via Gandhi a nord-est e la via Mario 
Campanella a nord-ovest e a sud-ovest. Si estende su di un suolo di 
superficie complessiva tra coperto e scoperto pari a circa mq 
2.497,85 oltre mq 171,20 afferenti al volume tecnico; è conformata 
da un corpo di fabbrica di recente costruzione costituito da tre 
piani fuori terra e variamente articolato nella volumetria che è la 
sede sanitaria e da un altro corpo di fabbrica, separato, che 
costituisce il volume tecnico di supporto agli impianti della 
struttura sanitaria. La porzione del suolo scoperta pertinenziale è 
sistemata a marciapiede di contorno e ad aiuole con prato. La 
superficie di sedime dell’edificio socio assistenziale è risultata 
essere pari a mq 1.044,50 oltre mq 231,46 tra pertinenze scoperte e 
porticati, racchiusi nella sagoma dell’edificio. Il volume tecnico ha 
una superficie lorda e di sedime pari a mq 69,84 e la cabina ENEL 
ha una superficie lorda e di sedime pari a mq 16,97. L’edificio 
socio assistenziale è costituito a piano terra da servizi 
complementari alle camere per residenza per una superficie utile 
netta fruibile pari a mq 869,90 di altezza netta pari a m 2,70; a 
piano primo da nn° 16 camere per residenza e servizi 
complementari per una superficie utile netta fruibile pari a mq 
814,46 di altezza netta pari a m 3,08 e m 2,60 nel corridoio e nei 
bagni; a piano secondo da nn° 15 camere per residenza e servizi 
complementari per una superficie utile netta fruibile pari a mq 
814,50 di altezza netta pari a m 3,08 e m 2,60 nel corridoio e nei 
bagni. Le superfici esterne scoperte al perimetro dell’edificio sono 
sistemate a marciapiede di contorno e ad aiuole con prato. 

1/1 proprietà 

Stato 

conservativo 
ottimo 

A
lt

ri
 d

a
ti

 d
i 

d
es

cr
iz

io
n
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La struttura sanitaria socio-assistenziale è ubicata in Polignano A Mare ed è racchiusa dalla via 
Gandhi a nord-est e la via Mario Campanella a nord-ovest e a sud-ovest. E’ identificata nel catasto 
fabbricati del Comune di Polignano a Mare (BA) al foglio 23, particella 12907, subalterno 2 (graffata 
con la particella 12908 sub 2), via Gandhi s.n.c., piani T-1-2-3, categoria B/l, classe unica, consistenza 
11977 metri cubi, superficie catastale totale mq. 3186, rendita catastale €7.422,75 (immobile 
principale) e foglio 23, particella 12907, subalterno 3, via Gandhi s.n.c., piano terra, categoria D/l, 
rendita catastale € 58,00 (cabina ENEL). di piena proprietà della CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. 
(CF 05720560720) con sede in POLIGNANO A MARE (BA).  

Vendita 

soggetta a 

IVA 

Il regime IVA delle operazioni immobiliari prevede tra l’altro il regime di imponibilità per opzione 
per le cessione di unità strumentali delle imprese edili effettuate oltre i 5 anni dall’ultimazione dei 
lavori non suscettibili di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni. 
L’Esperto è del parere che la fattispecie in esame sia questa e pertanto il regime di imponibilità dovrà 
essere per opzione “. 
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Formalità da cancellare con il decreto di trasferimento 
ISCRIZIONE del 18/06/2021 - Registro Particolare 4293 Registro 

Generale 30550  

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario, 

rogata dal Notaio Di Marcantonio Paolo il 16 giugno 2021, Repertorio 

143550/51395, in favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI 

ALBEROBELLO E SAMMICHELE DI BARI – SOCIETA’ COOPERATIVA 

con sede in Alberobello (BA) – C.F.00380000729 (domicilio ipotecario eletto 

ALBEROBELLO VIALE BARI 10) e contro la società CIENNE 

COSTRUZIONI S.R.L. con sede in Polignano a Mare (BA) – 

C.F.05720560720 (per i diritti pari ad 1/1 di proprietà), per la complessiva 

somma di Euro 4.800.000,00 (capitale di Euro 2.400.000,00).  

Nel riquadro relativo ai debitori non datori di ipoteca risulta indicata la società 

STATUS S.R.L. con sede in PUTIGNANO (BA) – C.F.08010380726. 

Nel riquadro Elenco Annotazioni vi è l’annotazione presentata il 10 ottobre 

2022 Registro Particolare 5217 Registro Generale 51659 afferente un ATTO 

DI SOSPENSIONE TEMPORANEA DEL PAGAMENTO QUOTA DI 

CAPITALE E DI RATE DI MUTUO. 

ISCRIZIONE del 09/11/2012 - Registro Particolare 10170 Registro 

Generale 63973. 

Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Bari 

il 08 novembre 2022, Repertorio 5942/2022, in favore di AGRUSTI & C. 

S.R.L. con sede in Alberobello (BA) – C.F.06177420723 e contro la società 

CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. con sede in Polignano a Mare (BA) – 

C.F.05720560720 (per i diritti pari ad 1/1 di proprietà), per la complessiva 

somma di Euro 400.000,00 (capitale di Euro 366.173,52); 
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TRASCRIZIONE contro del 07/06/2024 - Registro Particolare 21835 

Registro Generale 28303. 

Domanda giudiziale derivante da esecuzione in forma specifica notificata dal 

Tribunale di Bari il 05 giugno 2024, Repertorio 530/2024, in favore di CAR 

SERVICE BARI S.R.L. con sede in Bari (BA) – C.F.07749080722 e contro la 

società CIENNE COSTRUZIONI S.R.L. con sede in Polignano a Mare (BA) – 

C.F.05720560720 (per i diritti pari ad 1/1 di proprietà). 

TRASCRIZIONE contro del 10/07/2024 - Registro Particolare 26549 

Registro Generale 34487. 

Pignoramento immobiliare notificato dall’UNEP Corte D’Appello Di Bari il 26 

giugno 2024, Repertorio 6994, in favore di BANCA DI CREDITO 

COOPERATIVO DI ALBEROBELLO, SAMMICHELE E MONOPOLI 

SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in Alberobello (BA) – 

C.F.00380000729 e contro la società CIENNE COSTRUZIONI SRL con sede 

in Polignano a Mare (BA) – C.F.05720560720 (per i diritti pari ad 1/1 di 

proprietà). 

Tanto il sottoscritto rassegna all’attenzione della V.S. Ill.ma, in 

ossequio al mandato di fiducia conferito, con il convincimento di avere bene e  

fedelmente adempiuto. 

Bari, aprile 2025 

L’Esperto 

Ing. Luigi Cea 

Allegati  

- Verbali di sopralluogo; 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ing. Luigi Cea     70123  Bari   Corso  Mazzini  n° 53   -   cell. +39 335 6277500 
p.IVA: 00492200720 CF: CEALGU48L07A662Q p.e.c.: luigi.cea@ingpec.eu 

92 

- Allegato n° 1, LOTTO Unico raccolta di nn° 21 fotografie 

illustrative lo stato delle aree scoperte: sistemazioni esterne e 

servizi; 

- Allegato n° 2, LOTTO Unico raccolta di nn° 66 fotografie 

illustrative lo stato dei luoghi del piano terra della struttura socio-

sanitaria; 

- Allegato n° 3, LOTTO UNICO raccolta di nn° 66 fotografie 

illustrative lo stato dei luoghi del piano primo della struttura socio-

sanitaria; 

- Allegato n° 4, LOTTO UNICO Raccolta di nn° 30 fotografie 

illustrative lo stato dei luoghi del piano secondo della struttura 

socio-sanitaria; 

- Allegato n° 5, LOTTO UNICO raccolta di nn° 19 fotografie 

illustrative lo stato dei luoghi del lastrico solare della struttura 

socio-sanitaria e dei volumi tecnici a piano terra; 

- elaborato grafico n° 1; 

- elaborato grafico n° 2; 

- elaborato grafico n° 3; 

- elaborato grafico n° 4; 

- elaborato grafico n° 5; 

- elaborato grafico n° 6; 

- elaborato grafico n° 7;   

- elaborato grafico n° 8; 

- elaborato grafico n° 9; 

- elaborato grafico n° 10 

- elaborato grafico n° 11; direzione di alcuni scatti fotografici; 

- elaborato grafico n° 12; direzione di alcuni scatti fotografici; 
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- elaborato grafico n° 13; direzione di alcuni scatti fotografici; 

- elaborato grafico n° 14; direzione di alcuni scatti fotografici; 

- elaborato grafico n° 15; direzione di alcuni scatti fotografici; 

- elaborato grafico n° 16; direzione di alcuni scatti fotografici; 

- planimetria accatastamento fg 23 plla 12907 sub 2; 

- planimetria accatastamento fg 23 plla 12907 sub 3,cabina elettrica ; 

- planimetria accatastamento fg 23 plla 12908 sub 2; 

- stralcio di mappa fg 23 plla 12907; 

- visura NCEU fg 23 plla 12907 sub 2-12908 sub 2; 

- visura NCEU fg 23 plla 12907 sub 3; 

- visura NCEU fg 23 plla 12908 sub 2-12907 sub 2; 

- visura NCT fg 23 plla 12907; 

- visura NCT fg 23 plla 12908; 

- elenco formalità-CIENNE COTRUZIONI; 

- elenco formalità-fg 23 plla 12907 sub 2; 

- elenco formalità-fg 23 plla 12907 sub 3; 

- elenco formalità-fg 23 plla 12908 sub 2; 

- elenco formalità-NCT_fg 23 plla 12868; 

- elenco formalità-NCT_fg 23 plla 12875; 

- iscrizione-9-12-2022 n. 63973-10170; 

- iscrizione-18-06-2021 n. 30550-4293; 

- iscrizione-2015-erog. mutuo. fondiario; 

- trascrizione-7-06-2024 n. 28303-21835; 

- PdC n. 2014-093; 

- Dichiarazioni di conformità impianti.pdf.p7m; 

- SCAGI Prot. 35985 del 15.10.2018 AGIBILITA'.pdf.p7m; 

- SCIA prot. 29862_2018, Rel. Tecnica; 
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- CILA prot. 13968 del 16.05.2020.pdf.p7m; 

- Comunicazione di Fine Lavori; 

- questa relazione peritale, priva dei nomi nel rispetto della Legge 

sulla privacy; 

- relazione: separata succinta descrizione del lotto UNICO secondo lo 

schema per la pubblicazione del bando di vendita immobiliare; 

- foglio riassuntivo in formato word zip degli identificativi catastali 

del bene periziato Lotto UNICO 

- Checklist. 
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