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Relazione di stima dell’ex Presidio Ospedaliero
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In Catasto Fabbricati:
Fabbricati: F. 240, P.lle 62 sub. 1; 363 sub. 1; 364
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OGGETTO

Determinazione del valore di mercato attuale dell’immobile di proprietà
dell’Azienda Sanitaria Locale Lecce ex Presidio Ospedaliero “GALATEO”.

In Catasto Fabbricati:
Fabbricati: F. 240, p.lla 62, sub. 1; p.lla 363, sub. 1; p.lla 364 sub. 1

Relazione di stima.

PREMESSA

Per quanto previsto nella Convenzione stipulata tra l’Agenzia del Territorio e
Regione Puglia – Assessorato AA.GG. Settore Demanio e Patrimonio in data 1°
agosto 2003 ed in seguito prorogata a tutto il 31 luglio 2008 ed attualmente in
fase inoltrata di rinnovo, l’Azienda Sanitaria Locale Lecce con nota 42806 del
22 settembre 2008 ha formalizzato l’affidamento dell’incarico di consulenza
per la redazione della perizia di stima del fabbricato indicato in epigrafe.
La stima rientra tra quelle degli immobili non strumentali da dismettere di
proprietà delle Aziende Sanitarie Locali della Regione Puglia, con oneri da
porre a carico dell’Assessorato alle Politiche della Salute – Settore
Programmazione e Gestione Sanitaria, ai sensi della D.G.R. n. 1162 del
19.10.2007.
Tanto premesso, lo scopo della stima è quello della ricerca del più probabile
valore di mercato del fabbricato in oggetto che si avrebbe in una normale
contrattazione per la compravendita.

PARTE I – IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENE

1 PREMESSA STORICA

L’ospedale sanatoriale “Galateo” nasce nel ventennio fascista sulla scia degli
impegni energicamente intrapresi dal governo per la lotta alla tubercolosi.
È del 1928 la legge 1132 che istituisce l’assicurazione antitubercolare
obbligatoria per i lavoratori dipendenti e costituisce l’INFPS, poi INPS; da quel
momento lo Stato dispone di un gettito costante e avvia un piano nazionale
per la costruzione dei sanatori.
Fino al secondo dopoguerra, infatti, l’unica cura alla Tbc consiste nella terapia
sanatoriale basata su lunghissime degenze (anche 2-3 anni) scandite dai
cinque pasti quotidiani e dalle interminabili ore della “cura d’aria” trascorse in
veranda sulla sedia a sdraio. Per questo il sanatorio ha rappresentato un vero
e proprio strumento di cura la cui tipologia architettonica si è evoluta
parallelamente a quella terapeutica, tanto che per la sua progettazione
lavoravano a quattro mani l’architetto e il medico.
Il massiccio intervento statale degli anni ’30 estende a tutto il territorio
nazionale le esperienze maturate fino a quel momento: sotto la direzione del
tisiologo valtellinese Eugenio Morelli un’equipe di tisiologi e tecnici mette a
punto una serie di indicazioni progettuali e “attorno alla veranda”, fulcro della
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cura sanatoriale, vengono definiti due modelli, il tipo Nord ed il tipo Sud da
impiegare in relazione all’esposizione; si elaborano indicazioni precise per il
dimensionamento dei locali, delle aperture, la costruzione dei serramenti, delle
superfici e degli arredi con l’intento di garantire il massimo di igiene e praticità
così che questi edifici ed i loro modelli si trovano preconizzare i precetti di
igiene, salute, sole ed aria che animano l’approccio all’architettura sociale da
parte del Movimento Moderno, tanto che la più recente storiografia individua
proprio nell’architettura sanatoriale le “radici della modernità”.
Negli anni ’60 la terapia farmacologia riduce drasticamente i tempi della
guarigione e rende i grandi sanatori improvvisamente inutili. La
delocalizzazione delle A.S.L. a metà degli anni ’80 ha determinato
l’acquisizione degli edifici da parte delle Regioni o degli enti locali che si
trovano oggi a fronteggiare il difficile problema della riconversione, soprattutto
dove non è stato possibile destinarli ad uso sanitario o assistenziale.
L’approccio patrimoniale a questi complessi non è semplice poiché l’immagine
evocata è ancora forte nel suo significato di malattia e abbandono e perché
questi stabilimenti hanno spesso generato sentimenti contrastanti nelle realtà
locali in cui sono stati impiantati. Il problema della riqualificazione è
ulteriormente complicato dalle dimensioni che costringono a misurarsi con le
economie di edifici giganteschi e rendono problematico realizzare ambienti
compatibili con le attuali tipologie.
(notizie tratte da: Davide Del Curto, La situazione sanatoriale in Italia: una
riconversione difficile, Il Giornale dell’Architettura, n. 41 maggio 2006, pag. 15).

2 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

L’Ospedale Sanatoriale di Lecce venne inaugurato nel 1929 e dedicato ad
Antonio De Ferraris, detto il Galateo, umanista e medico di grande fama nato a
Galatone nel 1448.
È ubicato nel tratto della circonvallazione, sul quale si apre l’accesso, dove
termina il viale Marche ed inizia il viale Alfieri, ed è compreso tra le due
trasversali alla circonvallazione via Francesco Camassa e via Malta. In realtà,
quella che negli anni ’70 venne progettata come “circonvallazione” della città
di Lecce è oggi una trafficata via semicentrale, cui fanno ala edifici
condominiali e numerosi esercizi commerciali.
Come accennato nelle premesse storiche, la sofisticata concezione
architettonica del “Galateo” era conforme ad un vero e proprio modello
costruttivo e funzionale sviluppato, peraltro, in quegli anni del Ventennio che
videro la definitiva messa a punto di una interpretazione italiana delle
rivoluzionarie concezioni del Movimento Moderno.
Le sue linee, salvo qualche disdicevole manomissione su una metà della
facciata posteriore, si sono conservate intatte, organizzate in purissime
orditure funzionali ed estetiche. Anche qui, ovviamente, lo spirito
razionalistico, seppur in misura contenuta, ha dovuto pagare l’inevitabile
tributo alle esigenze celebrative dell’architettura del tempo, tuttora visibile in
alcune decorazioni cui il tempo non ha sottratto nulla dell’originaria retorica e
magniloquenza.
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Il Sanatorio di Lecce rimase in funzione fino alla metà degli anni ’90, quando
vennero intrapresi lavori di modernizzazione che, però, non valsero a
restituirgli la piena funzionalità. Nel frattempo, la sanità leccese si dotava di
altre modernissime strutture ed anche questo contribuì all’abbandono
definitivo del Galateo.

Oggi il complesso mostra tutti i segni dell’età, del degrado e della violenza che
nell’ultimo quindicennio ha dovuto subire e, pertanto, un suo riutilizzo può
ipotizzarsi solo in forza di un impegno finanziario di grande importanza, che
però varrebbe a conservare e a far riscoprire alla città un esempio di buona
architettura, realizzato in un’epoca che per Lecce fu particolarmente fecondo,
se non caratterizzante, da questo punto di vista.

In sintesi (le foto allegate e gli elaborati grafici, al solito, rendono meglio di
qualsiasi esposizione verbale una descrizione dell’oggetto della stima),
l’immobile si sviluppa su cinque piani complessivi.
Quello seminterrato è accessibile direttamente anche dall’esterno ed ha
praticamente tutti gli ambienti direttamente aerati ed illuminati.
L’ultimo piano, un luminoso ed ampio solarium, è costituito quasi interamente
da una panoramicissima ampia terrazza, oltre ad essere dotato di una decina
di stanze e due ali coperte destinate a deposito.
I piani intermedi avevano nella parte corrispondente alla facciata principale i
locali destinati, presumibilmente, ad ambulatori ed uffici. Sulla facciata
posteriore, invece, le ampie stanze di degenza si affacciavano sulle ampie
terrazze esposte a sud-est dove i malati praticavano la “cura dell’aria”.
Sull’ala destra (guardando la facciata principale) del corpo posteriore delle
degenze, le lunghe terrazze sono state, occorre dirlo, dissennatamente
stravolte da corpi accessori che, nel tentativo di rifunzionalizzazione
precedente l’abbandono dello stabile, dovevano ospitare i bagni delle camere.
I cinque piani sono serviti da due ariose ed ampie scale principali che si
sviluppano in bei vani a pianta esagonale illuminati zenitalmente da lucernai
trasparenti.
All’esterno, ancora frutto dell’ultimo intervento di adeguamento, sono state
introdotte tre scale di sicurezza in cemento armato a faccia vista: inevitabile
ossequio alla sicurezza che solo a fatica si integra nell’insieme compositivo del
complesso.

Essendo rimasto in funzione fino alla metà degli ’90, il Galateo disponeva di
ogni tipo di impianti, compresi il serbatoio del gasolio per il riscaldamento e la
vasca della riserva idrica antincendio.
Oggi si può senz’altro affermare che praticamente non esiste alcuna dotazione
impiantistica, sia per l’obsolescenza che per gli atti vandalici cui è stato
impossibile mettere freno. Potrebbero, forse, essere riportate in funzione
alcune attrezzature antincendio e gli ascensori che, probabilmente, non
entrarono mai in funzione dopo l’impianto.
Anche la struttura, nelle parti in cemento armato, mostra i segni del tempo.

Com’è ovvio, tutto il fabbricato sanatoriale è immerso in un giardino di pini,
palme ed essenze vegetali di notevolissime dimensioni.
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La particella catastale 62, sulla quale insiste, misura nel complesso circa
33.275 mq. L’edificio ne copre all’incirca 3.288, per cui lo scoperto residuo è
pari a circa 29.987 mq.

Questi gli altri dati metrici del fabbricato, ricalcolati per questa occasione sulla
base della documentazione catastale riaggiornata nel 2002 con la variazione n.
55988 del 26/02/2002 (protocollo 75097):

Sup. coperta lorda Terrazze

Piano seminterrato mq 3.288,00 -
Piano rialzato mq 2.854,03 mq 484,91
Piano primo mq 2.705,08 mq 569,41
Piano secondo mq 2.592,92 mq 542,27
Piano terzo mq 639,80 mq 2.193,39

TOTALI mq 12.079,83 mq 3.789,98
in cifra tonda mq 12.080 mq 3.790

Sottraendo alla superficie complessiva della particella 62 la superficie del piano
seminterrato, che coincide con le dimensioni di ingombro in pianta dello
stesso, si ottiene:

superficie dello scoperto di pertinenza mq 29.987

La superficie commerciale che verrà impiegata nei calcoli estimali che
seguiranno è calcolata secondo i coefficienti di ragguaglio dettati nell’allegato
C, “Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle
unità immobiliari a destinazione ordinaria”, del D.P.R. 138/98, “Regolamento
per la revisione delle zone censuarie e delle tariffe d’estimo in esecuzione della
Legge 662/96”, ovvero nella misura del 100% per la superficie coperta lorda,
del 10% per le terrazze e gli spazi scoperti circostanti.
Quest’ultimo coefficiente, relativamente alle terrazze, è prescritto dalla norma
per uffici e studi professionali, residenze collettive, ospedali, uffici pubblici,
ecc. D’altronde, si può ritenere una misura congrua anche in considerazione
della notevole e non ordinaria estensione delle terrazze.

Per quanto invece concerne il ragguaglio per lo scoperto di pertinenza, anche
questo di eccezionale entità, in assenza di indicazioni del D.P.R. per gli edifici
pubblici, si è ritenuto di adottare il coefficiente del 10% prescritto per uffici e
studi professionali. La percentuale tiene conto sia dell’antichità e del pregio del
giardino che circonda l’immobile (in una zona semicentrale della città), oltre
alla possibilità che esso offre per il parcheggio interno alla struttura.
In ogni caso, il D.P.R. 138/98 non prevede per alcuna tipologia edilizia (salvi i
negozi e le botteghe) una percentuale di ragguaglio degli scoperti superiore al
10%.
La stessa percentuale trova riscontro nella norma UNI 10750 – Servizi Agenzie
Immobiliari. Requisiti del Servizio e, anche se meno interessante, nella ormai
“storica” Legge 392/78 per le locazioni degli immobili urbani.

Si evidenzia, infine, che la superficie del cosiddetto piano seminterrato sarà
considerata per intero, in quanto ogni ambiente del seminterrato è
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direttamente illuminato ed aerato dall’esterno, oltre ad essere agevolmente
accessibile dal piano del piazzale circostante l’edificio.

3 DATI IDENTIFICATIVI

3.1 Dati catastali

L’ex Ospedale Sanatoriale “A. Galateo” risulta così identificato nel Catasto
fabbricati del Comune di Lecce:

Foglio Particella Sub. Categoria Classe Consistenza Rendita

240 62
363
364

1
1
1

B/2
(ospedali)

U 51.798 mc 61.528,25 €

titolarità dell’immobile

Dati anagrafici Diritti e oneri reali

Servizio Sanitario della Puglia – Azienda Sanitaria
Locale Lecce, con sede in Lecce
C.F. 04008300750

Proprietà per 1/1

3.2 Dati urbanistici

Si riportano in sintesi le prescrizioni del PRG vigente della città di Lecce,
considerato che  queste indicazioni potrebbero presto assumere una rilevanza
del tutto relativa e che il recupero alla città di un complesso come il “Galateo”
non potrà che passare attraverso variazioni del Piano (che, in ogni caso, è in
via di totale rinnovamento).

Il “Galateo” sorge su un‘area che il P.R.G. vigente suddivide in zona “F26 –
attrezzature sanitarie ed ospedaliere” e “Verde privato o di pertinenza di
edifici di interesse collettivo”.

PARTE II – PROCESSO DI VALUTAZIONE

4 CRITERI E METODOLOGIE ESTIMATIVE

L’oggetto del quesito estimale, come è facile comprendere dalle descrizioni
precedenti, è di natura assolutamente singolare.
L’analisi del valore per l’immobile oggetto della presente perizia non potrà
essere condotta, per la sua singolare tipologia, applicando il metodo estimale
definito, nell’usuale terminologia tecnica, “sintetico-comparativo”, che

mailto:up_lecce@agenziaterritorio.it
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consente la determinazione del più probabile valore di mercato attuale dei
cespiti sulla base del confronto con i prezzi, le offerte ed ogni altra
informazione utile riguardanti compravendite recenti di beni similari.

Quindi, la risposta al quesito estimale proposto, l’attuale valore di mercato
dell’ex Ospedale Sanatoriale “Galateo” di Lecce, tenendo conto delle
informazioni di cui si dispone, verrà formulata con l’ausilio di altre metodologie
che l’Estimo mette a disposizione, in particolare apprezzando il bene sotto
l’aspetto del “valore di trasformazione”.

5 SCOPO DELLA STIMA

Scopo della stima è l’attribuzione del più probabile valore di mercato
dell’Ospedale “Galateo”, attualmente dismesso, sulla base del quale l’Azienda
Sanitaria Locale di Lecce potrà avviare le trattative per il trasferimento
(vendita o permuta) dello stesso.

5.1 Metodologia estimativa adottata

5.1.1 Valore di trasformazione

Nel caso di immobili dotati di caratteristiche del tutto particolari, si può
determinare il valore attuale ipotizzandone una trasformazione da operarsi nel
rispetto della planovolumetria esistente e degli elementi di fabbrica di pregio
da conservare. Secondo Forte e de’ Rossi “prevedendone l’ordinaria
produttività conseguente alle trasformazioni ipotizzate, può determinarsi il
valore di mercato del bene trasformato che, diminuito del costo di
trasformazione e scontando la differenza all’attualità in funzione del tempo
occorrente per la trasformazione, equivale al valore di mercato oggetto di
stima”.

Questo percorso metodologico appare il più logico alla luce di una serie di
doverose considerazioni tecnico-economiche.
L’ex sanatorio “Galateo” rappresenta un esempio di architettura razionale di
innegabile pregio ed il ripristino della sua funzionalità nel rispetto dei suoi
contenuti artistici consentirebbe la trasmissione alle generazioni future,
salvaguardandone per quanto possibile l’originaria natura, di questo edificio
che riassume in sé un insieme di significati condivisi da un’intera comunità
cittadina.

D’altro canto, l’Estimo è disciplina incardinata sul principio dell’ordinarietà. Il
giudizio di stima deve avere generale validità e deve formularsi in riferimento
a quelle circostanze che con maggior frequenza si riscontrano nel particolare
mercato.
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Nel corso degli ultimi decenni, il sistema sanitario di Lecce si è andato dotando
di nuove e funzionali strutture. Accanto a queste, l’amministrazione sanitaria
sta procedendo anche al recupero funzionale di numerosi altri immobili
ricadenti nel comprensorio del vecchio ospedale “Vito Fazzi” e dell’adiacente
ospedale psichiatrico (OPIS).
Tutto questo rende ormai estremamente improbabile un ritorno del “Galateo”
non solo, ovviamente, alle originarie funzioni sanatoriali, ma anche ad un
impiego di tipo ospedaliero.
Di conseguenza appare obbligata l’analisi dell’attuale valore di mercato del
complesso attraverso l’aspetto economico del “valore di trasformazione”.
Ipotizzeremo, cioè, la ristrutturazione del “Galateo” secondo un’ipotesi che ne
preveda il riutilizzo quale “ufficio strutturato”1, in grado anche di riunire in un
unico contenitore il complesso di funzioni di un qualsiasi ente istituzionale che,
come spesso accade, è costretto ad allocare le stesse in punti diversi della
città.
D’altronde, anche l’ubicazione, la facilità dei collegamenti e la disponibilità di
spazi per i parcheggi rendono plausibile questa ipotesi. E la stessa realtà
urbanistica leccese, con esempi recenti (vedi l’ex casa circondariale di “Villa
Bobò” da pochissimi mesi recuperata e destinata agli uffici del Tribunale dei
Minori), dimostra la praticabilità ed il successo di questo tipo di progetti.

In pratica, quindi, dall’applicazione del criterio estimale del “valore di
trasformazione” scaturirà la differenza, attualizzata, tra il valore del nuovo
organismo tipologicamente riadattato ad “ufficio strutturato” alla fine dei lavori
ed i costi sostenuti per la trasformazione.
Questa differenza rappresenterà il più probabile valore attuale di mercato
dell’ex Ospedale Sanatoriale “Galateo”.

a. Valore di mercato degli uffici strutturati a fine trasformazione
Il valore di mercato della struttura destinata ad uffici, frutto dei lavori di
trasformazione, può essere determinato con sufficiente attendibilità attraverso
il metodo diretto sintetico comparativo, considerata la relativa abbondanza di
informazioni di cui si dispone in proposito.
In particolare, questa disponibilità di informazioni ha permesso recentemente
allo Scrivente di esprimersi con notevole accuratezza circa la valutazione
richiesta in sede di accertamento da parte dell’Agenzia delle Entrate
relativamente ad uno dei più importanti “uffici strutturati” della città, sede di

1 Dal Glossario delle definizioni tecniche in uso nel settore economico-immobiliare redatto dall’Agenzia del
Territorio in collaborazione con Tecnoborsa: “Ufficio strutturato: immobile ad uso ufficio con caratteristiche
costruttive, di distribuzione, di impiantistica e di dotazione tecnologica superiori. Può essere di norma
annoverato nella Classe A della classificazione internazionale.
(CLASSE A: spazi ad uffici di alta qualità. Caratteristiche: pianta flessibile; climatizzazione; disponibilità di
parcheggi, pavimento galleggiante o controsoffitto; dotazioni moderne per la clientela business; idoneità
alle norme e requisiti di sicurezza.

mailto:up_lecce@agenziaterritorio.it
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un’azienda di telecomunicazioni, e di consistenza paragonabile a quello in
esame (circa 10.000 mq coperti).
Nella circostanza, l’edificio, in ottime condizioni e con un grado di rifinitura e
dotazione tecnologica davvero pregevoli, è stato valutato sulla base di un
parametro unitario di 2.000,00 €/mq.
Per completezza di informazione, l’importo dichiarato negli atti di
trasferimento, che nell’ottobre del 2006 hanno interessato l’immobile ed
assoggettati ad accertamento, risultava inferiore a quello stimato dall’Ufficio di
circa il 15%.

Peraltro questi valori, sia quello dichiarato che quello stimato, ricadono
nell’intervallo semestralmente rilevato dall’Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio. Per il 1° semestre 2008 si sono avuti,
infatti, per la tipologia edilizia in esame e nella zona omogenea di mercato D2
in cui è compreso il Galateo, i seguenti valori di mercato e locativi minimi e
massimi:

Vmin Vmax Vlocmin Vlocmax

€/mq €/mq €/mq mese €/mq mese

Uffici strutturati: 1.400,00 2.100,00 6,60 9,80

Considerato che:
 l’ipotesi del valore del “Galateo” trasformato è riferita alla fine di un

biennio necessario per l’ultimazione dei lavori (pur riconoscendo che, in
questo momento, il mercato si avvia verso una fase di stasi);

 il valore sarà relativo ad una struttura profondamente rinnovata, con
lavori che saranno in grado di sopperire anche agli effetti della vetustà;

 la posizione del “Galateo” è più centrale rispetto a quella dell’ufficio
strutturato preso a raffronto;

 l’ex sanatorio incorpora valori storici ed architettonici non surrogabili;
si attribuisce al “Galateo” trasformato in moderno complesso di uffici il valore
unitario di mercato di riferimento di 2.100,00 €/mq.

Quindi, nel complesso, alla fine della trasformazione l’edificio ad uffici che si
ipotizza di ricavare dall’ex ospedale avrà un valore di mercato pari a:

superficie coperta: 2.100,00 €/mq x 12.080 mq = 25.368.000,00 €
terrazze: 2.100,00 €/mq x 3.790 mq x 10% = 795.900,00 €
scoperto di pertinenza: 2.100,00 €/mq x 29.987 mq x 10% = 6.297.270,00 €

ovvero, complessivamente: 32.461.170,00 €

b. Costi di ristrutturazione
I. Opere edili

mailto:up_lecce@agenziaterritorio.it
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Determineremo i costi delle trasformazione per via parametrica, assumendo a
base dei calcoli i “Prezzi per tipologie edilizie” pubblicate dalla DEI nel 2007.
In particolare, si prenderanno in considerazione i costi di Ristrutturazione di
un fabbricato ad uffici nel centro storico (vedi pianta tipo dell’edificio nella
figura 1) per il quale si prevedono le seguenti opere:

CONSISTENZA
L’intervento riguarda la ristrutturazione di un fabbricato uffici ubicato nel centro storico.
L’edificio è costituito da 6 piani fuori terra a uso uffici e da 2 piani interrati di cui uno a uso cantinato
e locali impianti.
Area coperta 694 m2

Altezza interpiano uffici 3,60 m
S.l.p. 4.422 m2

V. 17.273 m3

Fig. 1 - Pianta tipo dell’edificio ristrutturato, oggetto dell’esempio DEI

mailto:up_lecce@agenziaterritorio.it


LECCE – Ex Presidio Ospedaliero “Galateo”

COMMITTENTE: SERVIZIO SANITARIO DELLA PUGLIA – ASL LECCE Pagina 12 di 55

V
ia

le
 G

al
lip

o
li,

 3
7

–
 7

3
1
0
0
 L

ec
ce

 t
el

. 
0
8
3
2
3
0
7
5
7
5

–
 u

p
_
le

cc
e@

ag
en

zi
at

er
ri
to

ri
o
.i
t

D
ir

e
zi

o
n

e
 R

e
g

io
n

a
le

 p
e
r 

la
 P

u
g

li
a

–
 U

ff
ic

io
 P

ro
v
in

ci
a
le

 d
i 
L
e
cc

e

CARATTERISTICHE DELLE OPERE EDILI

L’intervento consiste nella demolizione di tavolati e murature portanti con ricostruzione di nuovi
tavolati e riprese delle murature portanti con spalle in calcestruzzo armato.
Sono stati rimossi i pavimenti interni a esclusione del vano scale dove è stato ripristinato il marmo
esistente.
Tutti i pavimenti sono rivestiti in linoleum a esclusione dei servizi igienici rivestiti in piastrelle di
ceramica.
Sono stati rimossi i pavimenti dei terrazzi, dei balconi e della copertura; ricostituite le pendenze,
la coibentazione, l’impermeabilizzazione, le pavimentazioni.
Formazione di nuova pavimentazione della rampa e cortile interni.
Le murature sono finite con intonaco civile nel secondo interrato, con intonaco civile e rivestimenti
di ceramica nei servizi igienici; sono rasate a gesso tutte le rimanenti murature.
Il rivestimento della facciata principale in marmo e in pietra naturale è stato ripristinato e
idropulito.
Sulle facciate interne è stato ripristinato l’intonaco esistente.

Nelle facciate interne sono state aperte alcune nuove finestre ed ampliate altre.

Tutti i serramenti esterni sono stati sostituiti e le tapparelle sono state revisionate.

I portoni al piano terreno sono stati restaurati.

Tutti i serramenti interni sono in legno di nuova realizzazione.

I controsoffitti sono realizzati in pannelli di gesso con griglie di legno fonoassorbenti amovibili in
corrispondenza dei fan-coil a soffitto.

CARATTERISTICHE DEGLI IMPIANTI

Tutti gli impianti tecnologici esistenti sono stati completamente rimossi e sostituiti.

L’impianto di condizionamento è di tipo centralizzato con centrale termica posta nell’interrato e
centrale frigorifera posta in copertura.
L’impianto è costituito da un circuito di aria primaria con recupero e trattamento dell’aria viziata,
integrato da una rete fan-coil regolati da termostati autonomi.

L’impianto idrosanitario è di tipo tradizionale, ogni gruppo di servizi ha la sua produzione di
acqua calda autonoma.

L’impianto elettrico è provvisto di: una illuminazione generale a plafone inserita nel controsoffitto
e canaline a pavimento con torrette di presa luce, forza telefono e trasmissione dati.

Impianto di prevenzione incendi a norma dei Vigili del Fuoco.

La rete di fognatura sia bianca che nera è di nuova realizzazione in pvc pesante con fossa di
raccolta acqua al primo piano interrato con relative pompe per collegamento alla rete comunale.

Gli impianti elevatori sono stati completamente sostituiti con ampliamento del vano esistente e
sono costituiti da 2 ascensori con portata di 480 kg, capienza 6 persone che operano dal 2°
interrato al 5° piano e da un montacarichi con portata da 200 kg che collega il 1° e 2° interrato.

I costi relativi all’intervento appena descritto, limitatamente alle opere edili,
suddivisi per categorie di lavori e parametrizzati in base alla superficie ed al
volume, sono risultati i seguenti:

mailto:up_lecce@agenziaterritorio.it
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Codice Descrizione Costo in Euro Incidenza
1 Opere strutturali 224.093,00 4,97%
2 Facciate 182.112,00 4,04%
3 Copertura, balconi e terrazze 119.234,00 2,65%
4 Pavimento linoleum 258.604,00 5,74%
5 Pavimento marmo e ceramica 207.503,00 4,60%
6 Rivestimenti 65.156,00 1,45%
7 Controsoffitti legno 240.620,00 5,34%
8 Controsoffitti gesso 155.453,00 3,45%
9 Scale 76.555,00 1,70%
10 Intonaci e gessi 506.570,00 11,24%
11 Vani ascensori 50.086,00 1,11%
12 Tavolati interni 92.196,00 2,05%
13 Opere da lattoniere 52.177,00 1,16%
14 Serramenti esterni 272.344,00 6,04%
15 Serramenti interni 81.241,00 1,80%
16 Tinteggiature 113.091,00 2,51%
17 Impianto elevatori 123.476,00 2,74%

18
Impianto condizionamento e
idrosanitario 842.551,00 18,69%

19 Impianto elettrico 844.577,00 18,74%

Costo Totale 4.507.639,00 100,00%

4.507.639,00 Costo dell'opera al m2

4.422
1.019,00 Euro

4.507.639,00 Costo dell'opera al m3

17.273
261,00 Euro

Premesso che:
 le consistenze in gioco nella trasformazione del “Galateo”, notevolmente

superiori a quelle del caso di studio, indurrebbero a ridurre il parametro
unitario del costo di ristrutturazione a metro quadrato;

 d’altro canto, l’esempio si riferisce ad un edificio nel quale i due piani
interrati sono destinati a scantinato ed autorimessa, quindi con costi di
ristrutturazione inferiori rispetto al “Galateo”, per il quale, come detto,
tutti i piani possono essere considerati fuori terra e pienamente
utilizzabili nelle attività terziarie;

utilizzeremo il parametro di 1.019 €/mq sopra esposto senza alcuna variazione
e con le sole detrazioni che riguardano le seguenti categorie di lavori:

1. creazione dei vani ascensori: 1,11%
2. scale: 1,70%
3. impianto elevatori: 2,74%

totale 5,55%

mailto:up_lecce@agenziaterritorio.it
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Nel “Galateo”, infatti, sono già presenti i vani ascensore, le scale principali
sono in condizioni discrete, le scale esterne antincendio sono state realizzate
da circa un decennio, e gli ascensori (anche se mai messi in funzione) da
quanto si è appreso dai tecnici ASL furono installati alla fine dei lavori di
adeguamento antincendio che precedettero la chiusura dell’ospedale.

Quindi il costo delle opere necessarie per la ristrutturazione del fabbricato
ammonta (con riferimento alla superficie coperta lorda):

mq 12.080 x 1.019 €/mq x 94,45% = 11.626.341,64 €

L’esempio preso a confronto tratto dalla pubblicazione DEI è riferito, come si
può constatare nella Figura 1, ad un edificio sostanzialmente privo di balconi e
verande.
Per il Galateo, invece, queste superfici scoperte hanno fondamentale
importanza in virtù della concezione progettuale originaria e costituiscono una
frazione non trascurabile della consistenza planimetrica dell’edificio.
È necessario, pertanto, aggiungere ai costi delle opere edili sopra calcolati in
rapporto alle superfici coperte anche una ulteriore voce di costo specifica per i
balconi e le terrazze dei piani rialzato, primo e secondo (l’incidenza della
copertura rientra già nei costi prima computati per l’edificio nel suo insieme).
Il parametro unitario è calcolato come aliquota del costo complessivo
dell’intervento (ovvero 1.019,00 €/mq) sommando le seguenti incidenze
percentuali tratte dalla tabella dei costi sopra riportata:

1. opere strutturali (necessarie per il risanamento delle solette): 4,97%
2. copertura, balconi, terrazze (rimozioni, pendenze, ecc.): 2,65%
3. pavimenti: 4,60%
4. opere da lattoniere (ringhiere, grondaie, ecc.) 1,16%

totale 13,38%

Si ottiene che i lavori su balconi e terrazze impegneranno una somma pari a:
mq 1.596,59 x 1.019,00 €/mq x 13,38% = 217.696,23 €

È infine necessario aggiungere la voce di spesa relativa alla sistemazione della
pavimentazione degli spazi a verde che circondano l’edificio e che, sempre
sulla base delle indicazioni tratte dal manuale DEI (“Giardino condominiale”),
limitatamente a pavimentazioni, impianto di irrigazione ed illuminazione, si
può quantificare in circa 15 euro per metro quadrato di giardino, ovvero:

mq 29.990 x 15,00 €/mq = 449.850,00 €

In totale, allora, le spese per lavori edili ammontano a:
(11.626.341,64 + 217.696,23 + 449.850,00) € = 12.293.887,87 €

II. Spese tecniche, oneri di urbanizzazione, utile dell’investitore

mailto:up_lecce@agenziaterritorio.it
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Si tratta di un insieme di voci di difficile quantificazione, considerata
soprattutto la difficoltà progettuale dell’intervento ed il fatto che si intervenga
su una volumetria edilizia già esistente e quindi con oneri di urbanizzazione
ridotti. Prudenzialmente, si possono sintetizzare queste voci di costo in
un’aliquota del 15% dei costi di costruzione che in letteratura, ad esempio,
troviamo accreditata da G. MEDICI in “Elementi di estimo”. Pertanto, si
quantificano questi oneri in:

€ 12.293.887,87 x 15% = 1.844.083,18 €

III. Oneri finanziari
Ipotizzando una durata biennale dei lavori di ristrutturazione e,
schematicamente, l’erogazione delle somme necessarie da parte di un istituto
di credito a metà del periodo, il costo del denaro necessario all’intervento, con
un tasso del 6% ammonta a:

€ (12.293.887,87 + 1.844.083,18) x 0,06 = 848.278,26 €

L’ammontare complessivo dei costi alla fine della ristrutturazione risulta,
quindi, di:

€ (12.293.887,87 + 1.844.083,18 + 848.278,26) = 14.986.249,31 €

La differenza fra il valore di mercato dell’immobile alla fine del biennio
necessario alla trasformazione ed i costi di ristrutturazione, attualizzata ad un
saggio del 5% fornisce il valore di trasformazione del cespite:

€ (32.461.170,00 - 14.986.249,31)/1,1025 = 15.850.268,20 €

mailto:up_lecce@agenziaterritorio.it
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5.2 Conclusioni

In conclusione sulla base delle considerazioni esposte e dei conteggi estimali
eseguiti si ritiene che il più probabile valore di mercato dell’ex Ospedale
Sanatoriale “A. Galateo” di Lecce è pari, in cifra tonda, a 15.850.000,00 €
(quindicimilioniottocentocinquantamila/00 euro).

Il valore così determinato è da intendersi nel senso di più probabile
valore di mercato attuale dell’immobile stimato, inteso libero da pesi e
vincoli comunque pregiudizievoli, mentre il “prezzo” risulterà dalla
contrattazione, intesa come punto di incontro tra domanda ed offerta, e
varierà in relazione alle capacità contrattuali dei contraenti.
Ritenuto espletato l’incarico affidato, si rassegna la presente relazione
tecnico-estimativa.

Lecce, dicembre 2008

IL TECNICO
ing. Giuseppe PICCINNO

IL RESPONSABILE TECNICO
Dott. Ing. Ferdinando PASCAZIO

AGENZIA DEL TERRITORIO

Visto per la verifica sotto l’aspetto tecnico-qualitativo della presente perizia di
stima, in adempimento alle disposizioni di cui alla Procedura Operativa n. 13
del 06/09/2001 dell’Agenzia del Territorio.
Bari,lì

F.TO IL REFERENTE REGIONALE
Nuovi Business

Costantino TROMBETTA
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