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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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TIPOLOGIA

PROPRIETà
SUP. LORDA
SUP. COPERTA

ZONA
PIANI F.T.(interrati)

OCCUPAZIONE
USO
VINCOLO CULTURALE (D.Lgs 42/02)

ANNO (Ristrutt.)

306

Locali sottostrada

1959

Intero edificio

570 mq

-

 Vernazzola (est)

3

Libera

Ristorante (2006 ca.)

immobile localizzato nella parte est della città, a poche centinaia di metri dallaspiag-
gia di Vernazzola, a est di boccadasse. Si tratta di un volume ricavato sotto il viadotto 
di via Caprera in prossimità di Piazza Cadevilla. La superficie è suddivisa in tre 
piani fuori terra, tutti con singolo affaccio verso nord. Questo determina una scarsa 
luminosità, accentuata al piano terra da una veranda coperta ricavata nello spazio 
antistante il fabbricato. Sono presenti due accessi,uno che conduce direttamente al 
piano terra (dove è presente anche uno spazio ad uso magazzino) e l’altro che condu-
ce ai piani superiori tramite il corpo scale.
il contesto è residenziale con una modesta presenza commerciale, si segnala una 
buona disponibilità di parcheggi garantita dall’ampio piazzale limitrofo.
Ad oggi l’immobile è vuoto e in discreto stato manutentivo, ha ospitato per un lungo 
periodo un’attività di ristorazione.

locali SottoStrada
Piazza Cadevilla

19.  

No
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Ortofoto 

Vista aerea

localizzazione
19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla



308

Piano Strategico di 
Valorizzazione di un 

Portafoglio di immobili 
di ciVica ProPrietà

CAIRE
CONSORZIO

ScHemi urbani

Pieni e vuoti

Infrastruttture

19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla
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Elementi naturali

Aree a servizi e ricreative

19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla



310

Piano Strategico di 
Valorizzazione di un 

Portafoglio di immobili 
di ciVica ProPrietà

CAIRE
CONSORZIO

inQuadramento cataStale

Estratto dal Catasto dei Terreni

19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla

L’immobile risulta identificato nel catasto dei Fabbricati al Foglio 73, particella 910, subalterni 1,2,3
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inQuadramento urbaniStico

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

Legenda

3. Villa gruber
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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

3

1

si

0

1

-

3

-

-

-

-

-

19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla
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Planimetrie & conSiStenze

N DENOMINAZIONE LIVELLO USO TERRENO SLP (mq) SLP (mq)
0 ristorante sopra 110
1 ristorante sopra 200
2 deposito sopra 260

19 570Sottostrada p.zza Cadevilla

19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla
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19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla

Piano secondo (primo sottostrada)

Piano primo (secondo sottostrada)

Piano terra (terzo sottostrada)

m10510

veranda coperta
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regeSto fotgrafico
19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla

Vista di Piazza Cadevilla e del parcheggio pubblico contiguo all’immobile

Scorcio del fronte principale e della veranda coperta Vista di piazza Cadevilla e dell’immobile
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19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla

Vista dei locali interni posti al primo piano Vista dei locali interni posti al primo piano

Vista dei locali interni posti al primo pianoVista della veranda dal locale al piano terra

Vista del vano scale interno Vista del locale posto al secondo piano
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S
O

W
T

SWot analYSiS

Punti di forza

Opportunità

Punti di debolezza

Rischi

contesto urbano residenziale
ampia dotazione di parcheggi
prossimità al mare assenza di un contesto commerciale

scarsa visibilità
unico affaccio

scarsa flessibilità

accessibilità urbana
dimensione
area esterna pertinenziale
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Strategia di Valorizzazione

1. SCENARIO DI VALORIzzAzIONE
 
In considerazione della location e delle caratteristiche del bene, si ritiene che lo scenario preferibile per la valorizzazione dell’as-
set sia il mantenimento dell’attuale destinazione uso: 
• Leisure/Entertainment. 

Sulla base delle analisi condotte e delle caratteristiche proprie dell’asset e del contesto in cui si colloca, è stato identificato uno 
scenario di valorizzazione riportato di seguito: 

2. STRATEGIA E MODALITA’ OPERATIVE DI VALORIzzAzIONE

19. locali SottoStrada P.zza cadeVilla

  

1D.	LOCALI	CO��ERCIALI	SOTTOSTRADA	5	PIA��A	CADEVILLA	1@		

Scenario	1	 	

Destinazione	d’uso		 Leisure8Entertainment	

Tipologia	di	intervento			 Manutenzione	ordinaria	

Grado	di	intervento			 Basso	

	

Superfici		 	

Superficie	lorda		 CE>	mq	

Superficie	affittabile		 CE>	mq	

	

Ricavi		 	 	

Ricavi	potenziali	da	locazione	 =G>8mq	p3a3	 =2G32C>	

Totale	ricavi		 	 :2D.2@;	

	

�ro"er	Opinion	of	Rental	Value	
(�ORV)	

:2D.;;;	

		

�odalità	di	affidamento		 Locazione	

Tempistiche	di	
commercializzaz.	

Medio	Periodo	

Potenziali	interlocutori		 Utilizzatori	diretti	
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Superficie	affittabile		 CE>	mq	

	

Ricavi		 	 	
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�ro"er	Opinion	of	Rental	Value	
(�ORV)	

:2D.;;;	
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