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PALAZZO GALLIERA

Via Garibaldi 9

TIPOLOGIA Palazzo Storico
ANNO (Ristrutt.) 1850
PROPRIETA Intero edificio
SUP. LORDA 3.649mq
SUP. COPERTA 708 mgq
PIANI FT.(interrati) 7(1)
ZONA Centro - Garibaldi
OCCUPAZIONE in uso
Uso Uffici comunali

VINCOLO CULTURALE (D.Lgs 42/02) Ope legis

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).
Ledificio 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 & per questo collegato a palazzo Tursi e Palazzo
Albini da percorsi pedonali interni che ne costituiscono nei fatti 'accesso principale.
L'unico accesso indipendente ¢ 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 & abbastanza buono ad esclusione di
alcune infiltrazioni in copertura; le principali criticita riguardano gli esterni, con le
facciate e serramenti che necessiterebbero di un intervento piti consistente.

La perimetrazione delle pertinenze esterne non € 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).
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INQUADRAMENTO CATASTALE

Estratto dal Catasto dei Terreni

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 - Tavola del centro storico
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CARATTERISTICHE GENERALI
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INTERO STABILE

Si

EDIFICIO CIELO TERRA

Si PIANO

TOTALE PIANI

TOTALE LIVELLI

FUORITERRA

7 SEMINTERRATI

INTERRATI

CORPISCALA

ASCENSORE

1 PARCHEGGI

QUANTITA

STATO MANUTENTIVO

A=buono B=sufficiente

C=scarso D=pessimo

Strutture (Murature, Solai, Coperture,..)

A |B

Facciate esterne

A |B

Finiture interne

A |B

Problematiche puntuali da rilevare

STRUTTURA PORTANTE VERTICALE

Cemento armato

Muratura

Metallica

Legno

altro

STRUTTURA SOLAIO

Cemento armato

Muratura

Metallica

Legno

altro

TAMPONAMENTI

Muratura

Prefabbricati

altro

COPERTURA

Afalde

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
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PLANIMETRIE & CONSISTENZE

PIANO STRATEGICO DI
VALORIZZAZIONE DI UN
PORTAFOGLIO DI IMMOBILI
DI CIVICA PROPRIETA

qUTE

125

\/\@@{ We
[ah
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&
VA CARBALDI '
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
17 Palazzo Galliera 3 Uffici sopra 534 3649
4 Uffici sopra 535
5 Uffici sopra 534
55 Uffici sopra 58
6 Uffici sopra 375
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Vista dello spazio aperto a sud antistante il piano terra 282

Scorcio del fronte nord con laccesso pedonale da Palazzo Albini Scorcio del fronte sud
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Vista del fronte ovest che si affaccia sulla salita pedonale S. Francesco  Scorcio su salita S. Francesco in direzione via Garbaldi 283
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Vista dell'ingresso pedonale indipendente da via della Concezione  Vista interna dellaccesso da via della Concezione
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Vista del corpo scale centrale Vista di alcuni ambienti interni
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Scorci dei prospetti est e nord che mostrano un importante degrado sulle facciate delledificio 285

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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Scorcio da nord:in primo piano palazzo Albini e Tursi, poi palazzo Galliera fronteggiato da palazzo Rosso e il porto di Genova sullo sfondo 286

Vista sui tetti dalla terrazza panoramica posta al settimo piano

M JLL P CARE



PIANO STRATEGICO DI

SWOTANALYSIS iU | A

DI CIVICAPROPRIETA | curmwens s irwennn

Punti di forza

vista panoramica
localizzazione centrale
dimensione

unica proprieta

layout distributivo
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Punti di debolezza

accessibilita solo pedonale

stato manutentivo

scarsa dotazione di pertinenze esterne
assenza di parcheqgg

287

contesto prestigioso
presenza di servizi
presenza di istituzion

Opportunita
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scarsa visibilita
limitazioni imposte dal contesto
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STRATEGIA DI VALORIZZAZIONE

1. SCENARIO DI VALORIZZAZIONE

1.1 Identificazione della vocazione dell'asset

| potenziali scenari di valorizzazione sono stati declinati attraverso una matrice che rapporta le potenziali destinazioni d'uso con i

PIANO STRATEGICO DI
VALORIZZAZIONE DI UN -I-

PORTAFOGLIO DI IMMOBILI

principali driver di valorizzazione, restituendo, in chiave sintetica, I'esito di tale correlazione.

Vocanione alty
Vocazione media

W Vocazione bassa

DI CIVICA PROPRIETA

Driver di Accessibilita | Contesto Caratteristiche | Potenziale | Impatto della

valorizzazione e visibilita e dimensioni di mercato | trasformazione
dell’asset

Destinazione d'uso

Residenziale v v

Terziario/Uffici

Retail (commerciale) v v v v \ 4

Leisure/Entertainment v v \ \ 4

Uso alternativo * v

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 potenzialita di commercializza-

zione del bene sul mercato, considera le sequenti 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:

Destinazione d'uso

Scenario 1 (Oggetto dell’analisi economica)

Terziario/Uffici

Tipologia di intervento

Manutenzione ordinaria

Grado di intervento

Medio/Basso

Scenario 2

Destinazione d’'uso

Ricettivo

Tipologia di intervento

Ristrutturazione edilizia con cambio d'uso

Grado di intervento

Elevato

M JLL
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La presente analisi considera lo Scenario 1 quello preferibile per la valorizzazione dell'asset e sara pertanto oggetto delle succes- S
sive analisi. z
N
(@]
2. ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE PER IL SEGMENTO DI RIFERIMENTO o
=
=
Il mercato immobiliare di Genova ¢ 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 pill apprezzate le unita pili piccole tale situazione & dovuta principalmente alla difficolta di ripensare la citta
come attrattore regionale di servizi innovativi.
Palazzo Grimaldi Ealazzo [Lc?ga Tursi -
della Meridiana omune dibenova
Palazzo Albini Palazzo Nicolosio Palazzo Lercari
Palazzo Bianco Lomellino
289
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INTIS I SNNEMOLO
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Villa Durazzo Palazzo Rosso Palazzo Cattaneo Palazzo Carrega Palazzo Pantaleo
Pallavicini Adorno Cataldi Spinola

3. STRATEGIA E MODALITA' OPERATIVE DI VALORIZZAZIONE

Modalita di affidamento Locazione

Tempistiche di
P Medio-Lungo Periodo

commercializzaz.

Potenziali interlocutori Utilizzatori diretti
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