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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.)

272

Palazzo Storico

1850

Intero edificio

3.649 mq

708 mq

Centro - Garibaldi

7 (1)

in uso

Uffici comunali

il Palazzo si trova in una posizione eccezionale, tra Palazzo tursi e Palazzo albini (sedi 
del comune), Palazzo bianco e Palazzo rosso (sedi dei musei di Strada nuova).
L’edificio Ottocentesco conta sei piani fuori terra e affaccia su quattro lati. La pianta si 
ripete identica per tutti i livelli, con vano scala posto al centro del corpo di fabbrica 
(con ascensore collocato esternamente alla sagoma), l’affaccio principale rivolto a 
meridione. 
Attualmente ospita uffici comunali ed è per questo collegato a palazzo Tursi e Palazzo 
Albini da percorsi pedonali interni che ne costituiscono nei fatti l’accesso principale.
L’unico accesso indipendente è dalla salita pedonale di S. Francesco, collocata sul 
lato ovest, in corrispondenza dell’accesso alla scuola primaria “Daneo” (con cui 
condivide il giardino interno posto a nord).
lo stato manutentivo complessivo interno è abbastanza buono ad esclusione di 
alcune infiltrazioni in copertura; le principali criticità riguardano gli esterni, con le 
facciate e serramenti che necessiterebbero di un intervento più consistente.
la perimetrazione delle pertinenze esterne non è di facile soluzione, in particolare 
sul fronte sud (ampia terrazza, in parte pavimentata e in parte verde, affacciata su 
Palazzo bianco e Palazzo tursi, attualmente esclusa dal portafoglio).

Palazzo galliera
Via Garibaldi 9

17.  

Ope legis
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Ortofoto 

Vista aerea

localizzazione
17. Palazzo galliera
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ScHemi urbani

Pieni e vuoti

Infrastruttture

17. Palazzo galliera
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Elementi naturali

Aree a servizi e ricreative

17. Palazzo galliera
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inQuadramento cataStale

Estratto dal Catasto dei Terreni

17. Palazzo galliera

L’immobile risulta identificato nel catasto dei Fabbricati al Foglio 94, particella 323
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inQuadramento urbaniStico

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

Legenda

- Tavola del  centro storico

17. Palazzo galliera



278

Piano Strategico di 
Valorizzazione di un 

Portafoglio di immobili 
di ciVica ProPrietà

CAIRE
CONSORZIO

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

8

1

si

7

1

-

1

-

-

-

-

17. Palazzo galliera

-
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Planimetrie & conSiStenze

N DENOMINAZIONE LIVELLO USO TERRENO SLP (mq) SLP (mq)
0 Uffici sopra 544

0,5 magazzino semi 24
1 Uffici sopra 511
2 Uffici sopra 534
3 Uffici sopra 534
4 Uffici sopra 535
5 Uffici sopra 534

5,5 Uffici sopra 58
6 Uffici sopra 375

Palazzo Galliera 364917

17. Palazzo galliera
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1

1

1

1

1

1

17. Palazzo galliera

Piano secondo

Piano primo

Piano terra

m10510



281

Piano Strategico di 
Valorizzazione di un 

Portafoglio di immobili 
di ciVica ProPrietà

CAIRE
CONSORZIO

1

1

17. Palazzo galliera

m10510

Piano sesto

Piano settimo

Piano quarto

Piano terzo

1

1

1

1
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17. Palazzo galliera

regeSto fotografico

Scorcio di Palazzo Rosso posto a sud oltre via Garibaldi

Scorcio del fronte nord con l’accesso pedonale da Palazzo Albini

Vista dello spazio aperto a sud antistante il piano terra

Scorcio del fronte sud
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17. Palazzo galliera

Vista del fronte ovest che si affaccia sulla salita pedonale S. Francesco

Vista dell’ingresso pedonale indipendente da via della Concezione 

Scorcio su salita S. Francesco in direzione via Garbaldi 

Vista interna dell’accesso da via della Concezione
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17. Palazzo galliera

Vista di alcuni dei locali interni affacciati verso sud che mostrano un buon livello manutentivo

Vista del corpo scale centrale Vista di alcuni ambienti interni
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17. Palazzo galliera

Scorci dei prospetti est e nord che mostrano un importante degrado sulle facciate dell’edificio 

Vista di situazioni puntali di degrado e distacco di intonaci rilevate al sesto piano dovute alle infiltrazioni dalla terrazza in copertura
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17. Palazzo galliera

Scorcio da nord:in primo piano palazzo Albini e Tursi, poi palazzo Galliera fronteggiato da palazzo Rosso e il porto di Genova sullo sfondo

Vista sui tetti dalla terrazza panoramica posta al settimo piano



287

Piano Strategico di 
Valorizzazione di un 

Portafoglio di immobili 
di ciVica ProPrietà

CAIRE
CONSORZIO

S
O

W
T

SWot analYSiS

Punti di forza

Opportunità

Punti di debolezza

Rischi

contesto prestigioso
presenza di servizi
presenza di istituzioni

scarsa visibilità
limitazioni imposte dal contesto

accessibilità solo pedonale
stato manutentivo

scarsa dotazione di pertinenze esterne 
assenza di parcheggi

vista panoramica
localizzazione centrale
dimensione
unica proprietà
layout distributivo

17. Palazzo galliera



288

Piano Strategico di 
Valorizzazione di un 

Portafoglio di immobili 
di ciVica ProPrietà

CAIRE
CONSORZIO

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:  

• Terziario/Uffici;
• Alberghiero/Ricettivo. 

2.2 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: 

17. Palazzo galliera

  

1B.	PALA��O	GALLIERA		

	

	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	*	 ▼	 ▲	 ►	 ►	 ►	

		

Scenario	1	(Oggetto	dell’analisi	economica)	

Destinazione	d’uso		 Terziario8Uffici	

Tipologia	di	intervento			 Manutenzione	ordinaria	

Grado	di	intervento			 Basso	

	

Scenario	2	 	

Destinazione	d’uso		 Ricettivo	

Tipologia	di	intervento			 Ristrutturazione	edilizia	con	cambio	d<uso	

Grado	di	intervento			 Elevato	

	
		

�ona	 Tipologia		 Stato	di	manutenzione		 Range	valori	di	locazione		

�entrale		 Uffici		 �ormale		 FD	9	1C>	=8mq	

	

 

 
 
 

1?.	PALA��O	�ALLIERA		

	

	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	5	 ▼	 ▲	 ►	 ►	 ►	

		

�cenario	@	;
ggetto	dell6analisi	economica<	

�estinazione	d6uso		 �erziario9U��ici	

�i#ologia	di	intervento			 Manutenzione	ordinaria	

�rado	di	intervento			 Medio9Basso	

	

�cenario	A	 	

�estinazione	d6uso		 �icettivo	

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

�rado	di	intervento			 Elevato	

	
		

�ona	 �i#ologia		 �tato	di	manutenzione		 �ange	valori	di	locazione		

Centrale		 U��ici		 �ormale		 GE	:	@D?	>9m$	
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La presente analisi considera lo Scenario 1 quello preferibile per la valorizzazione dell’asset e sarà pertanto oggetto delle succes-
sive analisi.

2. ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE PER IL SEGMENTO DI RIFERIMENTO 

il mercato immobiliare di genova è stato caratterizzato negli ultimi 7 anni da un modesto volume di investimenti e principal-
mente trainato da investitori domestici. 
Il mercato degli uffici di Genova non presenta segnali positivi, soprattutto per quanto riguarda immobili direzionali cielo/terra, 
mentre risultano più apprezzate le unità più piccole tale situazione è dovuta principalmente alla difficoltà di ripensare la città 
come attrattore regionale di servizi innovativi.

 

3. STRATEGIA E MODALITA’ OPERATIVE DI VALORIzzAzIONE 

17. Palazzo galliera

  

	

	

Superfici		 	

Superficie	lorda		 A3D4G	mq	

Superficie	affittabile		 A3D4G	mq	

	

Ricavi		 	 	

Ricavi	potenziali	da	locazione	 =1A>8mq	p3a3	 =4E43AE>	

Totale	ricavi		 	 :?B?.>B;	

	

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

:?B@.;;;	

	

	

	

	

	

	

 

 
 
 

	

�u#er�ici		 	

�u#er�icie	lorda		 B4ECH	m$	

�u#er�icie	a��ittabile		 B4ECH	m$	

	

�icavi		 	 	

�icavi	#otenziali	da	locazione	 >@B?9m$	#4a4	 >CFC4???	

Totale	ricavi		 	 7<?<.888	

	

Costi		 	 	

Costi	diretti		 >DC?9m$	su	�u#er�icie	
orda	 >@4HF?4???	

Costi	indiretti		 5	 >AE?4???	

Costi	di	�inanziamento		 C1??	K	 >A??4???	

Totale	costi		 	 7:.<;8.888	

	

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

Modalità	di	affidamento		 
ocazione		

Tempistiche	di	
commercializzaz.	

Medio5
ungo	Periodo	

Potenziali	interlocutori		 Utilizzatori	diretti	
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