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B. SCHEDE DEGLI IMMOBILI

01.  ex mercato ittico, p.zza cavour
02.  ostello della gioventù, via costanzi 120
03.  Villa gruber, corso Solferino
04.  Villa  grimaldi “la fortezza”, via Palazzo della fortezza 4
05.  Ufficio, via Pietro Borsieri 11
06.  ex mercato coperto cortellazzo, via fabio Persico
07.  Villa Serra, giardini luciano melis 
08.  ex Scuola, viale bernardo brea 65
09.  locali sottostrada, corso italia vicino al civico 19
10.  ex casa di riposo, via donati 5
11.  Ufficio, via XX Settembre 7 
12.  Ufficio/Appartamento, via XX Settembre 7
13.  Magazzino, via XX Settembre 11
14.  ex mercato coperto cornigliano, piazza monteverdi
15.  Uffici/Negozi, via dei SS. Giacomo e Filippo
16.  Ufficio, piazza del Portello
17.  Palazzo galliera, via garibaldi 9
18.  ex Scuola Quasimodo, via Podestà
19.  locali sottostradi, piazza cadevilla 15
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Edificio autonomo terra/cielo,  si sviluppa su 4 piani di cui uno seminterrato e privo 
di pertinenze esterne. costruito negli anni ‘30 per ospitare il mercato ittico (sia 
all’ingrosso che al dettaglio) funzione che è rimasta fino a gennaio ‘17. L’edificio ha 
subito una pesante trasformazione intorno alla metà degli anni Sessanta a seguito 
della realizzazione della soprelevata, che lambisce l’edificio sul fronte orientale e che 
ha portato alla demolizione e riconfigurazione di un’intera ala.
il fabbricato sviluppa principalmente al piano terra (rialzato rispetto al piano della 
strada di circa 2 m) con un grande open space di circa 9 m di altezza. Su di esso 
affaccia un mezzanino vetrato. al primo e secondo piano si trovano i locali destinati 
agli uffici e al custode (1P) e al direttore del mercato (2P), circondati da grandi 
terrazze panoramiche affacciate sul porto. al piano seminterrato (-1P) si trovano i 
locali tecnici, le celle frigorifere, i quadri elettrici e l’impianto refrigerante. Il piano 
terra presenta problemi di infiltrazioni a livello del solaio, il cui carico massimo negli 
ultimi anni è stato portato a 200 kg/mq. 
L’ex mercato si trova a poche decine di metri dal mare, la cui vista è parzialmente 
ostruita dai fabbricati del porto (area riparazioni navali) che in questo punto pre-
senta un varco di accesso. L’edificio fronteggia la caserma della Guardia di Finanza, 
funzione confermata nell’attuale localizzazione e il cui edificio è stato recentemente 
ristrutturato (facciate). nelle prossimità si trovano aree a parcheggio pubblico. 
L’edificio gode di una significativa visibilità dalla soprelevata e si può considerare un 
landmark urbano. 
rispetto al contesto si segnala la prossimità e la posizione di cerniera tra il Porto 
antico riqualificato e il progetto di valorizzazione dell’area fronte mare del porto 
(progetto blueprint).

Mercato 

1935 (1980)

Intero fabbricato

3.479 mq

1.361 mq

Centro - Porto antico

3 (1)

Libera

Mercato Ittico (2017)

EX MERCATO ITTICO
Piazza Cavour

1.  

Si
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localizzazione
1. EX MERCATO DEL PESCE

Ortofoto 

Vista aerea
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ScHemi urbani

Pieni e vuoti

Infrastruttture

1. EX MERCATO DEL PESCE
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Elementi naturali

Aree a servizi e ricreative

1. EX MERCATO DEL PESCE
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inQuadramento cataStale

Estratto dal Catasto dei Terreni

L’immobile risulta identificato nel catasto dei Fabbricati al Foglio 84, particella 979, subalterno 1

1. EX MERCATO DEL PESCE
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inQuadramento urbaniStico

Estratto della Tavola di Livello 3 - Assetto Urbanistico del PUC vigente 

Legenda

- Tavola del  centro storico

1. EX MERCATO DEL PESCE
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caratteriSticHe generali

intero Stabile edificio cielo terra Piano totale Piani
totale liVelli fuori terra Seminterrati interrati
corPi Scala aScenSore ParcHeggi Quantità

STRUTTURA PORTANTE VERTICALE

Cemento armato
Muratura
Metallica
Legno
altro

STRUTTURA SOLAIO

Cemento armato
Muratura
Metallica
Legno
altro

TAMPONAMENTI
Muratura
Prefabbricati
altro

COPERTURA
A falde

Tegole
Ardesia
altro

Piano
Piastrelle
altro

SERRAMENTI
Legno
Metallici
altro

SCALE

Pietra
Legno
Marmo
altro

AREE ESTERNE

Terrazzi
Balconi
Cortili interni
Aree verdi
Copertura praticabile

STATO MANUTENTIVO

A buono                       B sufficiente                       C scarso                          D pessimo

Strutture (Murature, Solai, Coperture,..) A B C D
Facciate esterne A B C D
Finiture interne A B C D
Problematiche puntuali da rilevare

si

4

2

si

3

2

-

1

-

-

-

-

1. EX MERCATO DEL PESCE

Solaio piano terra, scarsa portanza 
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Planimetrie & conSiStenze

N DENOMINAZIONE LIVELLO USO TERRENO SLP (mq) SLP (mq)
-1 Depositi magazzini semi 1234
0 Mercato sopra 1293

0,5 Uffici sopra 125
1 Uffici sopra 527

Residenza sopra 153
Locale tecnico sopra 55

vari altro - 130

2

Mercato del pesce 35171

1. EX MERCATO DEL PESCE
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1. EX MERCATO DEL PESCE

Piano terra rialzato

10 m510

Piano seminterrato 
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1. EX MERCATO DEL PESCE

10 m510

Piano primo

Piano secondo
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1. EX MERCATO DEL PESCE
regeSto fotografico

Vista dell’open space al piano terra

Vista del soppalco dal piano terra
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1. EX MERCATO DEL PESCE

Vista della vetrata al piano terra

Vista della rampa scala posta a est Vista dello spazio ad uso uffici del primo piano
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Vista dal piano seminterrato degli ascensori di collegamento con il piano terra posti a est

Vista delle celle frigorifere al piano  seminterrato Vista del locale tecnico al piano  seminterrato 

1. EX MERCATO DEL PESCE
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Vista del terrazzo sud posto al primo piano 

Vista del terrazzo ovest posto al primo piano

1. EX MERCATO DEL PESCE
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1. EX MERCATO DEL PESCE

Vista del porto dal terrazzo posto al secondo piano 

Vista della soprelevata dal terrazzo del secondo piano 
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1. EX MERCATO DEL PESCE

Vista dell’ex Mercato da piazza Cavour

Vista del varco di accesso al porto posto a sud dell’edificio Vista dell’ingresso principale
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S
O

W
T

SWot analYSiS

Punti di forza

Opportunità

Punti di debolezza

Rischi

presenza della soprelevata
fuori dall’area pedonale del Porto 

Antico
edificio tutelato

alti costi di manutenzione

visibilità
presenza di parcheggi (multipiano)
polarità di servizi
localizzazione tra Porto Antico e 
“Blueprint”

traffico
inquinamento acustico 

inquinamento ambientale
assenza di aree esterne pertinenziali

edificio landmark
qualità architettonica
vetrina su strada
area per carico e scarico
accessibilità carrabile
proprietà unica
articolazione spazi 
(dimensioni, livelli, terrazze)

1. EX MERCATO DEL PESCE
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Strategia di Valorizzazione

1. SCENARIO DI VALORIZZAZIONE

1.1 Identificazione della vocazione dell’asset 

I potenziali scenari di valorizzazione sono stati declinati attraverso una matrice che rapporta le potenziali destinazioni d’uso con i 
principali driver di valorizzazione, restituendo, in chiave sintetica, l’esito di tale correlazione.

Sulla base della matrice di valutazione sopra riportata, emerge che lo scenario preferibile per la valorizzazione dell’asset, sia dal 
punto di vista degli altri indicatori qualitativi presi in considerazione dall’analisi sia rispetto alla potenzialità di commercializza-
zione del bene sul mercato, considera le seguenti destinazioni d’uso:  
• Leisure/Entertainment
• Retail (commerciale)

1.2 Definizione dei possibili scenari di valorizzazione

Sulla base delle analisi condotte e delle caratteristiche proprie dell’asset e del contesto in cui si colloca, sono stati identificati due 
scenari alternativi di valorizzazione di seguito riportati: 

1. EX MERCATO DEL PESCE

 

 
 
 

1.	EX	MERCATO	ITTICO		

	

	

	Driver	di	
valorizzazione	

Accessibilità	
e	visibilità		

Contesto		 Caratteristiche	
e	dimensioni	
dell’asset		

Potenziale	
di	mercato	

Impatto	della	
trasformazione	

Destinazione	d’uso	

Residenziale		 ▼ ▼ ▼ ► ▼ 
Terziario/Uffici	 ▲	 ►	 ►	 ▼	 ▼	

Retail	(commerciale)		 ▲ ▲ ▲ ► ► 
Leisure/Entertainment		 ▲ ▲ ▲ ► ▲ 
Uso	alternativo		 ▲	 ►	 ►	 ▼	 ▼	

	

		

�cenario	@	;
ggetto	dell6analisi	economica<		

�estinazione	d6uso		 
eisure9Entertainment	

�i#ologia	di	intervento			 �istrutturazione	edilizia	con	cambio	d=uso	

�rado	di	intervento			 Medio9Basso	

	

�cenario	A		 	

�estinazione	d6uso		 �etail	;commerciale<		

�i#ologia	di	intervento			 �istrutturazione	edilizia	con	cambio	d=uso	

�rado	di	intervento			 Medio9Basso	
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Retail	(commerciale)		 ▲ ▲ ▲ ► ► 
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�cenario	@	;
ggetto	dell6analisi	economica<		

�estinazione	d6uso		 
eisure9Entertainment	

�i#ologia	di	intervento			 �istrutturazione	edilizia	con	cambio	d=uso	

�rado	di	intervento			 Medio9Basso	

	

�cenario	A		 	

�estinazione	d6uso		 �etail	;commerciale<		

�i#ologia	di	intervento			 �istrutturazione	edilizia	con	cambio	d=uso	

�rado	di	intervento			 Medio9Basso	

	



35

Piano Strategico di 
Valorizzazione di un 

Portafoglio di immobili 
di ciVica ProPrietà

CAIRE
CONSORZIO

Entrambi gli scenari prevedono l’individuazione di “utilizzatori specializzati” per la gestione dell’asset.  

Tra le due ipotesi di valorizzazione, quella ad uso Leisure/Entertainment in particolare consentirebbe di garantire una maggio-
re fruibilità, ad esempio legata alla possibilità di utilizzare alcune porzioni dell’immobile (come l’ultimo piano) per insediare 
pubblici esercizi (f&b)

2.ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE PER IL SEGMENTO DI RIFERIMENTO 

L’analisi di mercato si è focalizzata sulla domanda potenziale (bacino d’utenza) e sull’offerta di strutture comparabili. 
nel bacino 0-20 minuti in auto (drive-time) sono presenti circa 522.000 abitanti. 
nei primi 5 minuti drive-time sono presenti molte palestre, ma nessuna riconducibile a gestori o brand riconosciuti a livello 
nazionale, mentre è presente una Virgin active a circa 10 minuti. 

  Nel bacino di prossimità sono inoltre presenti attrattori a livello internazionale, quali l’Acquario di Genova ed il parco didattico 
“La città dei bambini e dei ragazzi”, e l’Arena del Mare che potrebbero fungere da attrattori per una eventuale altra destinazione 
leisure/entertainment dell’asset. 
La zona risulta inoltre interessata, oltre che dal più ampio progetto per la riqualificazione del waterfront, dall’apertura di attività di 
ristorazione e pubblici esercizi.

3.STRATEGIA E MODALITA’ OPERATIVE DI VALORIzzAzIONE
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Fonte:	Elaborazione	Urbistat	

Bricolage			 Mobili	ed	arredo	 Palestre			 Cinema	multisala		Virgin	Active	

 

 
 
 

	

�u#er�ici		 	

�u#er�icie	lorda		 B4D@F	m$	

�u#er�icie	a��ittabile		 B4CEA	m$	

	

�icavi		 	 	

�icavi	#otenziali	 >A4???9m$		 >D4@F?4???	

Totale	ricavi		 	 7=.1?8.888	

	

Costi		 	 	

Costi	diretti			 >ECD9m$	su	�u#er�icie	
orda	 >A4AF?4???	

Costi	indiretti		 5	 >EGC4???	

Costi	di	�inanziamento		 C1??K	 >@?F4???	

Totale	costi		 	 7;.8>1.888	

	

Mar�ine	dell’imprenditore			 1=B	 7	??>.888	

	

1. �TRATE�IA	E	MODALITA’	OPERATI�E	DI	�ALORI��A�IO�E		

Modalità	di	affidamento		 Alienazione	

Tempistiche	di	
commercializzaz.	

Medio5lungo	#eriodo	

Potenziali	interlocutori		 Utilizzatori	diretti9		nvestitori	locali	
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