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INTRODUZIONE

Progettare qualsiasi cosa a Genova non pud fare a meno di fare i conti con
Genova, con quello che rappresenta, con quello che é.

Si legge che nel mediocevo il toponimo Genaua fu alterato in lanua, in lati-
no “porta d'ingresso” , “passaggio”’. Alcuni hanno voluto vedere in questo
una derivazione da Giano, protettore delle porte, perché proprio come
Giano bifronte, Genova ha due facce, una verso il mare e l'altra verso i
monti che la circondano.

Con costruzioni impossibili domina “i monti“; con la marineria , la capacita
di scambio, la cultura, domina , nel tempo, i mari.

Il progetto che proponiamo fa sua questa doppiezza e articola la parte a
ridosso della sopraelevata (nord-est) con terrazzi che come “pulpiti” delle
navi puntano sulla citta che si articola in un costruito esile, ma compatto
nelle sue interconnesioni.

".....dalla prua mi apparve oltre la leggera foschia del mattino un breve an-
fiteatro di case, un borgo posato sulle acque, quasi da esse generato.
Nulla rivelava una terra. Per un attimo ho immaginato un paese sorto sul
dorso di una balena, un luogo sfuggente e squamoso. Ma la terra c'era,
sottile sottile, un foglio di materia opaca attaccato tenacemente alle onde,
dove alto e basso restano concetti vaghi, perché tutto é scritto su un unico
piano orizzontale. E’ un favore dell'Atlantico e delle sue invadenti maree.
Le case stanno tutte abbracciate con morbosita, impercettibilmente distinte
da stradine in pietra incastonate a forza tra muro e muro. Finestre, scale,

porte, si aprono con violenza sui vicoll, guasi spingessero sullo spazio vuo-

to per comprimerlo, ridurio ancora e finalmente aderire alle mura che le
fronteggiano e che da sempre le attendono."
alto da Diario di un millennio che fugge di M. Lodoli)

Un'architettura deve lasciare a chi guarda la possibilita di "concluderia”.
Deve dare possibilita a chi la vive di definirla con la propria immaginazione
e fantasia.

Nel merito del progetto complessivo possiamo dire di aver rispettato tutti i
parametri che il bando impone.

Superfici richieste -10% Superfici di progetto
dal bando (sul) (sul)

Resdenza 40.000 36.000 36.098
Attivita commerciali 5000 4500 4543
e artigianali

Altvita direzionali 5000 4500 4543
Attivita ncettve ___10.000 9 000 9249
Commerciale Pad. S Fino a 15000 5598
Parchegg! 20.000 30.071
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EDIFICIO LATO SOPRAELEVATA

L'edificio a ridosso della sopraelevata ha una doppia “pelle”, quella pit Y. x'@'x'%'x@x%'x
esterna ha una funzione statica di sostegno ai lunghi “pulpiti® e allo stesso T e W0
tempo fa velo alla rigida geometria delle aperture dell'edificio e consente ai ! b

singoli appartamenti i rapporti aero-illuminanti richiesti. : : .
La parete esterna é rivestita in ceramica nella rievocazione di atlantici S VAT
azulejo. La parete perimetrale degli alloggi € in laterizio con cappotto di co-
lore chiaro in modo che possa riflettere la luce dei corpi illuminanti alleggia-
ti nelle “pelle”.
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La quantita di SUL é stata cosi articolata:

- Residenziale mq. 17.553,00 per 175 alloggi con sul dai 75,00 ai 80,00
mq;

- Commerciale mq. 2.219,00 per 21 unita con variabili che vanno da 80,00
a 180,00 mq;

- Direzionale mq. 1.289,00 per 13 unita con variabili che vanno da 80,00 a
180,00 mq.
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Il pregetto prevede un edificato compatto per rispondere alla richiesta di
sul del bando di gara. Al piano +1.00 verranno realizzati i locali commer-
ciali affacciati sia sul canale che su una piazza interna collegata ai piani in-
terrati a parcheggio e i locali direzionali con affaccio sul canale. Alla quota
+5.00 & stato previsto un camminamento pubblico tra la pelle e I'edificio
collegato alla pista ciclopedonale (nuova realizzazione) mediante un ampio
ballatoio. Il ballatoio si affaccia su una piazza interna con aiuole ove ver-
ranno collocate le palme in modo da proseguire idealmente il percorso
verde previsto da Renzo Piano. La piazza é collegata mediante una scali-
nata che potra essere utilizzata come teatro all'aperto e luogo di aggrega-
zione. Alla quota della piazza (locali commerciali e direzionali) e alla quota
del ballatoio (accesso agli edifici residenziali) & possibile raggiungere la
copertura degli edifici ove & presente un tetto verde (mediante due scale
con ascensore pubblico). | quattro piani superiori hanno destinazione resi-
denziale.
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Nella parte di fronte abbiamo rappresentato la citta che si vede dai pulpiti
delle navi. Una citta lineare e allo stesso tempo complessa, come Genova,
che sconta il suo contrasto fra i palazzi marmorei:

- "Ed ora sono in una bella citta, a Genova... Cammino nel marmo, tut-
to é di marmo: scale, balconi, palazzi. | palazzi si toccano tanto sono
vicini e, passando, dalla strada si vedono i soffitti patrizi tutti dipinti e
dorali".... "dopo aver lasciato Genova, una citta tutta di marmo, con
dei giardini colmi di rose. Una bellezza che strazia I'anima..."

Gustave Flaubert (1845)

e i carrugi di “Bocca di Rosa".



EDIFICI LATO ISOLA

L'edificato sul lato Isola & stato pensato per “avvoligere” il padiglione di
Jean Nouvel pensando alla citta antica e al suo rapporto con il mare.

La stecca sul canale si compone di tante facciate in colore chiaro che rie-
vocano le case sul mare di Boccadasse lasciando perd modo di vedervi at-
traverso, scorgere il padiglione e le palme della passeggiata

Singoli blocchi sono interconnessi da ballatoi/belvedere che, in alcuni casi,
danno accesso a piccole stanze che consentono una sosta pil “protetta”,
in altri casi sono delle semplici stanze che appartengono a I'uno o 'altro
blocco.

L'edificio rivolto verso il porto Antico, nell'angolo nord-ovest, segue il profilo
del padiglione di Jean Nouvel e riprende un profilo che ricorda le navi. Si
compone di appartamenti di dimensioni maggiori rispetto alla stecca e che
godono di una migliore vista verso il mare, con lunghi ballatoi e grandi ter-
razze ai piani superiori.

Nella parte dell'lsola la quantita di SUL é stata cosi articolata:

- Residenziale mq. 18.545,00 per 228 alloggi con dimensioni variabili da
45,00 a 110,00 mq;

- Commerciale mq. 2.324,00 per 14 unita con dimensioni variabili da 80,00
a 200,00 ma,

- Direzionale mq. 1.289,00 per 13 unita con dimensioni variabili da

50,00 a 150,00 mq.
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L'edificio opposto, a destinazione ricettiva, riporta un profilo che segue il
padiglione adiacente con terrazze a tetto affacciate sul mare e setti materi-
ci che impediscono l'introspezione tra le camere dell'albergo. All'interno
abbiamo pensato a spazi con funzioni diverse con connessioni sia a quota
+1.00 che a quota + 5.00 ove lungo la banchina troviamo le vetrate della
palestra e del ristorante e verso la piazza interna le funzioni piu aperte al
pubblico (ristorante e bar).

L'edificio & connesso con il piano dei parcheggi in modo diretto, cosicché
sia eventualmente possibile destinare parte dei posti auto alla funzione
privata per una migliore gestione dei servizi.

La sul destinata al ricettivo ammonta complessivamente a mq 9.249,00 ar-

ticolata con destinazioni diverse a piani differenti:

- piano interrato: 3 sale conferenze e servizi per il personale,

- al piano superiore: reception, bar, ristorante, spa, e palestra,

- ai piani camere abbiamo106 camere di circa 33,00 mq + 8 camere duplex
di circa mq 70,00 (quarto e quinto piano) composte da camera, bagno e
soggiorno con angolo cottura.

PADIGLIONE

Il padiglione & stato mantenuto inalterato nella forma e composizione ma
abbiamo previsto di aggiungere su alcuni livelli locali destinati ad attivita
commerciali stabili o temporanei (mercatini, fiere,...).

La quantita di sul prevista & di mq 5.598,00 articolata su tre piani che per-
mettono di realizzare 30 spazi commerciali con una variabilita di sul da
130,00 a 230,00 mq.

PARCHEGGI

| parcheggi auto e motoveicoli di progetto si trovano al 1°e 2° piano inter-
rato dei nuovi edifici lungo la Sopraelevata e l'lsola.

Le superfici destinate a tali funzioni (stalli di sosta, superfici di transito e
manovra) risultano pari a complessivi 30.071,00 mq e pertanto rispondono
al minimo richiesto pari a 20.000 mqg
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Gli ulteriori posti auto potranno essere in parte destinati a struttura ricettiva
ed in parte alle funzioni navali, fieristiche e alle esigenze della pubblica
amministrazione per miglicrare la disponibilita di una citta come Genova in
continua ricerca di posti auto

Piu in particolare sono previste le seguenti superfici :

- Lato sopraelevata: 12.099,00 mq

- Lato isola: 17.972,00 mq

L'accesso ai parcheggi sottostanti I'edificio Sopraelevata, cosi come le
uscite, sono previste rispettivamente in derivazione ed in reimmissione
sulla via sotto |a sopraelevata.

| due piani di progetto risultano tra loro collegati da rampe, allo stesso tem-
po risultano collegati con | parcheggi sottostanti I'lsola mediante due tunnel
che passano sotto il nuovo canale di progetto.Anche i due piani di progetto
sottostanti gli edifici dell'lsola risultano tra loro collegati da rampe.
L'ingresso e |'uscita veicolare potra avvenire sia attraverso il tunnel che su
quello che sara il punto di tangenza a terra della futura sopraelevata, inne-
sto sulla rotonda a margine di via Brigate Partigiane.

Dalle stesse corsie di scorrimento si pud raggiungere l'area di parcheggio
presso Torre dei Piloti, non prevista nel perimetro del bando, ma che ser-
vira come parcheggio stanziale per gli equipaggi delle barche.

All'interno dei parcheggi verranno installati sistemi di segnalazione lumino-
sa (rossofverde) per agevolare l'individuazione di posti auto liberi e per-
mettere una migliore gestione dei flussi.

PERCORSI PEDONALI

Per ovviare all'unico accesso pedonale all'edificio J.Nouvel e a quello di
pregetto lato Isola che il Blueprint prevede sul lato della Fiera del Mare e
del Padiglione S- Palasport & stata prevista una passerella da realizzare a
livello della banchina in corrispondenza dello spigolo di N-W dell'area di
intervento per mettere in relazione |le due sponde del canale.

La passerella prevede un intradosso del relativo impalcato ad un'altezza di
circa 3 m sul livello del mare, consentendo cosi il permanente passaggio

di natanti di piccola stazza.

Nel caso invece del transito di imbarcazioni pit grandi o dotate di albero, la
passerella potra ruotare liberando completamente la sezione navigabile del
canale.

La passerella di progetto € in sostanza di tipo strallato e cidé consente di li-
mitare |'altezza dell'impalcato per il fatto che lo stesso vede la sua luce to-
tale suddivisa in pit campate di luce ridotta. Gli stralli saranno supportati
da puntoni che richiamano gli alberi o picchi di carico in uso sulle navi di
piu antica memoria.

Il gioco combinato dei picchi di carico e degli stralli disegna poi una sorta
di vele tra loro sovrapposte che potrebbero materializzarsi con 'utilizzo di
tessuti a rete relativamente fitta in modo tale da non costituire eccessiva
superficie impermeabile al vento (con |la necessita di dover contrastare le
relative spinte) e sufficientemente trasparenti per lasciare intravedere le
strutture portanti ad essi retrostanti.

STRATEGIE ENERGETICHE

Circa le tematiche energetico-ambientali si condividono in pieno le strate-
gie indicate dal Blueprint con I'aggiunta di alcuni ulteriori spunti propositivi
che si illustrano di seguito.

In merito all'esigenza di miglioramento della qualita delle acque marine &
positivo il fatto che si preveda di installare un sistema di movimentazione
delle acque all'interno del nuovo canale di progetto che favorisca il flusso
della corrente naturale che si verra naturalmente, ma invero molto debol-
mente, ad attivare a motivo della sostanziale collocazione periferica del
nuovo canale e della suo articolato sviluppo planimetrico.

L'incremento del flusso potra essere realizzato con un sistema di turbine
sommerse ad azionamento elettrico con sfruttamento dell'energia elettrica
prodotta da impianti eolici e a pannelli fotovoltaici.

Tale incremento di flusso, teso sostanzialmente a favorire il icambio della
acqua potra essere aumentato con limmissione nel canale di acqua "ver-
gine" prelevata all'esterno della diga foranea, sfruttando la contempora-
nea esigenza di prevedere | punti di prelievo e di restituzione dell'acqua di
mare necessaria al funzionamento delle pompe di calore reversibili in zone
“aperte” | allo scopo di non turbare sostanzialmente il microclima idrico lo-
cale, intendendo per esso il nuovo canale di progetto e le darsene prospi-
cienti il lato Sopraelevata.

In merito all'aspetto energetico, il criterio dei sistemi solari passivi previsto
dal Blueprint in termini di serre solan soprattutto per le abitazioni, potrebbe
essere esteso a quello delle facciate ventilate.

Pale eoliche di dimensioni contenute verranno posizionate a margine della
rotonda all'interno della piazza verde che verra realizzata sopra la foce del
fiume Bisagno quale accesso all’area di intervento.

L'illuminazione dell’area & stata pensata su pali con eiementi ad alta effi-
cenza energetica, corpi luce a led che producono un fascio riflesso.

Il tetto degli edifici lato Sopraelevata sara completamente verde sia per
mitigarne 'impatto visivo da Corso Aurelio Saffi che per creare una terraz-
za naturale dalla quale contemplare sia |a citta storica che il mare astraen-
dosi per un attimo dalla congestione del porto e delle sue attivita.

Tutte le scelte impiantistiche, saranno volte a contenere i costi di gestione,
ottimizzare la manutenzione nel tempo € massimizzare strategie di soteni-
bilita energetica.







VALUTAZIONE ECONOMICA

Ricettivo zonatipo Ae B Strutture portant: €/mq 262 00
Solaio Superiore Sanitar €/imq 60,00
{1/2) ma 75335  x  |€img 7301 = 55 002,81 € Sommano €img 862,00/€/img 862,00
1548 .01
Solaio Infenore (1/2) |ma 75335  x [€img 7301 = 55 002,81 € einc.t. €/mgq 1550,00
Masseto/Caldana  |ma 983,27 X €/mq 3027 = 29 763,58 €
Pavimenu nlerm: ma 983,27 X €/mq 7396 = 7272265 €
Rivestmenti bagni |ma 582,55 X €/mq 73,96 - 43 088,14 € Commerciale-direzionale di nuova costruzione
Zoccolini mi 778 X €/ml 1970 = 15 287,20 € Solaioc sup. (1/2} ma 3516 X €/mq 73,01 - 25 663,02 €
Solaio inf. (1/2) ma 3515 x |€img 7301 = 25 663,02 €
Tinteggiatura interna |ma 33649,75 X €/mq 9,32 = 31 408,07 € Massello/caldana ma 547,53 X £/mq 30,27 = 16 673,73 €
Tinteggiatura Paviment intern ma 547 .53 X €/mq 7396 = 40 495 32 €
esterna ma 498 3 X €/mq 12,75 = 6 35333 € Rivestmenti loc.
Intonaci estern: ma 488 3 X €/mq 2959 = 14 744,70 € igienici ma 454 88 X €/mq 7396 = 3362813 €
Intonaci intemi ma 336%,75 X €/mq 20,14 = 57 868,77 € Zoceolini intemi mi 342,40 X €/ml 19,70 = 674528 €
Muratura esterna ma 448,74 X €/mq 11983 = 5377251 €
Muralura divisora  |ma 434 16 X €/mq 119,83 = 52 025,39 € Tinteggiatura interna |maq 3288,87 X €/mq 9,32 = 30 652,27 €
Tramezzi interni sp. Pavimentazioni
10 cm ma 48384  x  |€mg 5423 = 26 228,64 € esterne (terrazza) |mq 29956 x  |€/mg 7396 = 2215545 €
Tramezzi interni sp Massetio/caldana |ma 295,56 X €/mq 3027 = 9 067,68 €
15 cm ma 34938  x €/mq 5550 = 19 390,59 €
Controsoffitio ma 973,35 X €/mq 7499 = 7299227 € Tinteggiatura interna |ma 528,04 X €/mq 1275 = 673251 €
Intonaci interni ma 2745 98 X |€img 2014 = 55 304 04 €
Porta uscita camera |nr 26 X €lcaa 859 26 - 22 340,76 € Intonaci estern: ma 528,04 X €/mq 29,59 - 1562470 €
Porte interne Parapetto in C A. ma 352 X €/mq 167 44| = 5893 89 €
scorrevali nr 22 X €/cad 660,00 - 13 200,00 € Muratura esterna ma 427 7 X €/mq 11983 = 51 251,29 €
Apriporta con Muratura interrna sp.
tessera nr 22 X €/cad 200,00 - 4 400,00 € 30 cm ma 478,58 X €/mq 88 40 = 42 12867 €
Finestra 2.00x1 40 Tramezziint. Sp 15
m nr 24 X €/cad 153543 = 36 850,32 € cm ma 544 84 X €/mq 55560 = 3578862 €
Persiana 2.00x1.40 Yano ascenscre 1 X €/caa - 6 850,00 €
m nr 24 X €/cac 136000 = 33 360,00 € Porte interne nr 28 X €icac 33854, = 948192 €
Vetrate esterne mao 27 X €/mg 50000 = 13 500,00 € Portoncini nr 3 X €/caa 85929 = 257787 €
Davanzali e sogliae  |mag 79,68 X |€mq 22400 = 17 848,32 € Solaio terrazza sup
\Vano gscensore nr 2 X €lcad 384000, = 7 880,00 € {1/2) ma 298 56/2 X €/cad 73,01 - 10 935,44 €
Sommane 765 034,85 € Solaio terrazza inf.
{1/2) ma 295,55/2 X £icaa 73,01 - 10 935,44 €
INCIDENZA OPERE Zoccolini terrazza mil 105,7 X €/ml 1970 = 208229¢€
EDILI \Vetrata esterna ma 1,68 X €/ml 50000 = 45 840,00 €
€ 765.034 85/1 115,20 mq = £imyg 586.01 Ringhiera ma 22,00 X €/mg 10000 = 2 200,00 €
Davanzali. soglie ma 41,28 X €/mq 22400 = 924672 €
INCIDENZA Cimasa ma 525 X €/mg 185 95| = 981,49 €
IMPIANT!, Centrosoffitto in
STRUTTURE E cartongesso ma 542 89 X €/mq 7499 = 4071132 €
ALTRO Serranda di
Impiante idrico- sicurezza ma 91,68 X €/mq 27788 = 2547804 €
sanitano €/mq 150,00 Scmmano 59068715 €
Impiantc
elettricoftelef [Tv €/mq 120,00 INCIDENZA CPERE
Impianto EDILI
nscaldamentoiraffres € 590.687,12/632,80 mq = €/mq 933.75
C. €img 150,00 | [ |
Impiante antincendic €/mq 30,00
Impiantc ascensori €/mq 80,00




INCIDENZA Nuova pavim. in
IMPIANT ares riportata su
STRUTTURE E esistente ma 220,00 €/mq 6660 = 14 652 00 €
ALTRO
Impianto Pareli civiscrie in
riscald/raffresc. X €/mq 155,00 cartongesso REI 120|/ma 88,43 €/mq G344 = 8 262,90 €
Paret vetrate ma 54 76 €/mq 500,00 = 27 380,00 €
Impiante elettricoftel X €/mq 100,00 Controsoffitti in
Impiantc ascensore X €/mq 30,00 cartongesso ma 220,00 €/mq /4 99 = 16 497 80 €
Impiante idnce e Zoccolini interni ml 24,00 €/ml 19,70 = 472,80 €
scarnco X €/mq 50,00 Imbiancatura ma 308,80 €/mq 932 = 287802¢€
Impiante sanitario e Sommano 7014352 €
rubinett X €/mq 40,00
Impianto sprinkler X €/mq 27,00 INCIDENZA OPERE
Opere strutturali X €/mq 262,00 EDILI
Scmmano €/mq 664,00(€/mq 564,00 € € 70.143,50/220 mag = £mq 318.81
1597 75
einc.t. €/mq 1 600,00 | |INCIDENZA
IMPIANTI,
Palasport-Padiglione S STRUTTUREE
Area tpo A ALTRO
Nuova pavim. In Impianto
gres riportata su risc+raffresc €/mq 155,00
esistente ma 100 X €/myg 666 = 5 560,00 €
Impiante elettricoftel €/myg 100,00
Pareti diviscrie in Impiante sprinkler €/mq 2700
cartongesso RE| 120 68,08 X g344| = 6 361,40 € Scmmano €/myg 282,00|€/mq 282.00
Pareti vetrate ma 1785 x 500 = 58 830,00 € Totale €img 600,81
Controsoffitt in einc.t, €/mq 600,00
cartongesso 100 X 7499 = 7 495,00 €
Zoceolini interni ml [l 18,4 x  |€ml 197 = 362,48 € | |Palasport -
Imbiancatura ma 168,08 X €/mq 932 = 1 568,51 € | [Pacigliong S
Semmano 81 279,38 € | |Area tpc C
Nuova pavim. in
INCIDENZA OPERE gres riportata su
EDILI esist ma 240,00 €/mq 66 60 = 15 984 00 €
€ 81.279,37/100 mg = €/mq 81279
Pareli divisorie in
INCIDENZA cartongesso REI 120|/ma 192,40 €/mq G344 = 1797785 €
IMPIANT!, Paret vetrate ma 40,25 €/mq 500,00 = 2012500 €
STRUTTURE E Controsoffitt in
ALTRO X €/mq 155,00 cartongesso ma 240,00 €/my /499 = 17 997 60 €
Zoccolini interni mi 52,00 €/ml 19,70 - 1024,40 €
Impiante elettricoftel X €/mq 100,00 Imbiancatura ma 432 48 €/mq 932 = 4 030,71 €
Incidenza impiante Sommano 77 139,57 €
sprinkler X €/mq 27 00
Semmano X €/mq 282 00|€/mq 282.00 | |INCIDENZA OPERE
Totale €/mq 1094 79| (EDILI
einc.t, €/mq 1 100,00 € 77.139,00/240 mg = €/mq 321.40
Palasport - INCIDENZA
Paciglione S IMPIANTY,
Area tipc B STRUTTURE E
ALTRO




Impianto Magrone me 1,07 X €/mc 103 44| =€im| 110 68
nsc+raffresc €/myq 155,00 Micrepali &2 200 ml 41 X €/ml 15266 = €/ml 6259 06
Fognatura @ 400 ml 2 X €/ml g2 83| =€/ml 185 66
Impiantc elettricoitel €/mq 100,00 Pozzetto/caditoia nriml 0.1 X €lcad 178.45| = €/ml 17.85
Impiante sprinkler €/mq 27 00 Grigha in ghisa nrfml 01 X €/cad 140 30| = €/ml 14032
Sommano €/mq 282.00{€/mq 28200 | |[Tinteggiatura ma 19.8 X |€mg 9.32| = €/ml 184 54
Totale €/mq 603 40 Impermeab. ma 24 4 X €/mq 30|€/mq 73200
einc.t, €/mq 600,00 Tappetc dusura ma G X €/mq 16.77| = €/ml 150.93
Sommano €iml 1717033
Palasport -
Padiglione S Incigenza IMPIANTI
Area tipc D Impiante
Nuova pavim. In lluminazione ma S 00 X €/mq 20.00] =€/ml 180 00
ares riportata su
esist ma 205,00 X €/mg 6660 = 13 653,00 € Impiante antincendic [ma 8,00 X €/mq 30.00( =€/ml 270,00
Segnaletica ma g.00 X €/mq 3.00| =€/ml 27.00
Parell civisone n €/ml 477 00
cartongesso REI 120|/ma 59.94 X €/mq G344 = 5600,79 €
Paret vetrate ma 150,40 X €/mq 500,00 = /5 200,00 € €ml 17 847 33 x ml
Controsoffitt in 12,00 x 2 = 423 53593 €
cartongesso ma 205,00 x |€img /499 = 15 372,85 €
Zaccolini intemi mi 16,20 X €ml 19,70 = 318,14 € Sez dinf A X
Imbiancatura ma 264 84 X €/mq 9,32 = 2 468,24 € Micrepali 2 200 m a0 X €/ml 152,66 =€/ml 6 106,40
Scmmano 11261512 € Scavo di
sbancamento mec 31,85 X mc 5,69| =€/ml 213.08
INCIDENZA CPERE Confermento a
EDILI discarca mec 31,85 X €/mc 51.00| =€/ml 162435
€112615,12/205 mq = £/myg 54900 Sommano €/ml 7 943 83
INCIDENZA 2 x €/ml 794383 x
IMPIANT!, mi 800 = €127 101,22
STRUTTURE E
ALTRO
Impianto Sez di nferimento B
nsc+raffresc €/mq 155,00 Micrepal @ 200 mi 50 X €/ml 152 66| =€/ml 7 633.00
Scavi sbancamento |mc 455 X €/mc 5 69| =€/ml 30 44
Impiante elettricoitel €/mq 100,00 Conferimento a
Impiante sprinkler €/mq 27,00 discarca mc 4,55 X €/mc 51.00| =€/ml 232.05
Sommano €/mq 282 00|€/myq 28200 Sommano €iml / 895 49
Totale €/mq 83100
einc.t, €/mq 830,00 2 x €/ml| 7895,49 x
m! 18.00 - € 284 237 62
Manufatti di collegamento tra parcheggi del blocco A e blocco B
Parte Comune Sez di nfenmento C
Scave di Micrepal @ 200 mi 70 X €/ml 152 66| =€/ml 10 686,20
sbancamento mec 44 54 X €/mc 65,69 =€/ml 300 65 Scavi sbancamento |mc 455 X €/mc 5.69| =€/ml 30,44
Trasporte e conf A Conferimento a
discanca me 44 G4 X €/mc 51,00 =€/ml 2 291 94 discanca me 455 X €/mc 51,00| =€/ml 232 05
Scmmano £iml 10 948,65
Gettiincls -
Plalea di fendazione [mc 8,56 X €me 320,00 =€/ml 273920 |2 x€ml 10848 70 x
Pareti me 3,24 X €/mc 38000 =€/ml 123120 m! 8 00 = 17517803 €
Solella copertura |mc 542 x  |€mc 380,00| =€/ml 243960
Setto centrale mec 1,35 X €/mc 380,00 =€/ml 513.00 Totale Generale 101005381 €




le in c.t.

' 1100 000,00 €

Parte comung a 2
corsie coperta

Manufatto di accesso al parcheggio Blocco B da V.le A. Saffi

Scave di
sbancamento mec 44 94 X €/mec 6 69| =€/ml 300 65
Trasporto e
conferimento a
discarca mc 44 G4 X €mc 51.00] =€/ml 229164
Getti dicls -
Piatea di fondazione |mc 8,56 X €me 320,00( =€/ml 273920
Pareti mc 3.24 X €/mec 380,00( =€/ml 123120
Soletta copertura me 6,42 X €me 380,00 =€/ml 2 439 60
Satto centrale mc 1,35 X €mc 380,00 =€/ml 513.00
Magrone me 1,07 X €/mc 103 44| =€/ml 110 68
Micropali @ 200 mil 41,00 X €ml 152 66| =€/ml 6 259.06
Fognatura & 400 i 2,00 X €/ml G2 83| =€/ml 185 66
Pozzetto/caditoa nr/ml 0,10 X £lcac 178.45| =€/ml 17.85
Grigla in ghisa nriml 0,10 P €/cad 140 30| =€/ml 14 03
Tinteggiatura ma 19,80 X £/imq 9,32| =€/ml 184 54
Tappetc d'usura mo g.00 b €/mq 168, 77| =€/ml 150 &3
Impermeabilizzazion
o ma 24,40 X €/mq 30| =€/ml 732,00
Scmmano =€/ml 17 170,33
Incigenza IMPIANTI
Impiantc
illuminazione ma g 00 X €/mq 20,00| = €/ml 180 00
Impianto antincendic |ma g 00 X €/mq 30,00| = €ml 27000
Segnaletica ma §,00 X €/mq 3.00( = €/ml 27.00
€iml 477 00
Emi17.647 33 xml
{(70+22+95+128+20+
30+7 60) - 6 575 395,31 €
Pare a una corsia
coperta
€mi17 847 33/2 x
70,00 ml - 617 658,55 €
Totale parziale 719305186 €
Parte comune a 2
COrsig SCoperte
Scavo di
sbancamenlo mec 44 G4 X €/mc 6569 =€/ml 300.65
Trasporto e
conferimanto a
discarca mc 44 G4 X €/mc 51.,00] =€/ml 229164

Getti dicls -
Piatea di fondazione |mc 8,56 X €me 320,00 =€/ml 273820
Pareti mc 3,24 X €me 380,00( =€/ml 1231.20
Magrone mec 1,07 X €/me 103 44| =€/ml 11068
Micropali 2 200 ml 41,00 X €ml 152.66| =€/ml 6 259,08
Fognatura @ 400 ml 200 X €ml G2 83| =€/ml 185 66
Pozzetto/caditoia nrimi 0,10 X €/cac 178.45| =€/ml 17.85
Gnigha in ghisa nr 0,10 X €lcad 140,30| =€/ml 1403
Tinteggiatura ma 14,80 X £/imq 9.32| =€/ml 184 54
Tappete dusura ma g.00 P €/mq 16, 77| =€/ml 150 93
Scmmano =€/ml 13 485,73
Incicenza IMPIANTI
Impianto
dluminazione ma g.00 €/mq 20,00( = €ml 180.00
Segnaletica ma 8,00 €/mq 3,00 = €ml 27 .00
£/ml 207.00
€/ml 13692 73 x ml
{25+35+12 5) = S92 722 83 €
Parte ac una corsia
scopera in discesa
€/ml 13692.73/2 x
11,00 ml - 75 310,02 €
Totale parziale 1068 032,94 €
Pare a una corsia a
cielo apertc
Scavo di
sbancamente mc 17,28 X €/mc B89 =€/ml 115,60
Trasporto e
confenmento a
discarca mc 17,28 X €mec 51,00| =€/ml 881.28
Getlicicls -
Platea di fondazione |mec 3,84 X €me 320,00| =€/ml 122880
Parete me 0,84 X €mc 380,00{ =€/ml 31920
Magrone mc .48 X €/mc 103.44| =€/ml 49.65
Micropal @& 200 ml 20,00 X €/ml 152 66| =€/ml 305320
Fognatura & 4C0 ml 1.00 X €/ml G2.83| =€/ml 92.83
Pozzettolcaditoia nrimil 0,05 X €lcac 178 45| =€/ml 892
Griglia in ghisa nriml 0,05 X €lcad 140,30| =€/ml 702
Tinteggiatura ma 2,70 X €/myg 9,32| =€/ml 2518
Taoppelo dusura ma 450 X £/myq 16,77 =€/ml 75.47
Scmmano =€/ml 5857 13
Incigenza IMPIANTI
Impiantc
lluminazione ma 4,50 €/mq 20.00| = €/ml a0 00
Segnaletica ma 450 €/mq 3,00| = €ml 13.50
€/ml 103,50
€/ml 5960,83 x ml
{25+22) - 280 14561 €




RESIDENZIALE

Pare ac una corsia Lato Sopraglevala
nnsaita prezze
€/ml 5960 83/2 x quantita unitaric | totale (euro)
22 .00 ml = 65 666,66 €
Solaio inferiore (1/2) | mg | 22500 €mq 73,01 16 427,25
Totale parziale 345 716,57 € | |Solaio superiore
(1/2) mg | 22500 @ &mgq 73,01 16 427,25
Pavimento gres
TOTALE porcellato mg | 34595 £imq 73,96 25 586,46
GENERALE 8606 801,37 €| |Riveumento gres
einc.t, 9 000 000,00 € | |procellanato mq 40.00 €mq 73,96 295840
Tinteggiature interne | mq | 1 10542 €mqg 932 10 302,51
Scave larga Sez. mc 18900 X €/mc 16,76 - € 316 764,00 Tinteggiature
Conferimento a esterne mq | 31000 €imq 12,75 3 952,50
discarca mec 18900 X €/me 5100 = € 963 900,00 Intonzci intern mq | 113365 mq 20,14 22 831,71
Magrone me 52500  x  |€imc 10344, = € 54 306,0C | [Intonaci esterni mg | 310.00 €mg 26,59 9 172,90
Cls fondazicne mc 2625,00 X €mc 13433| = €352616.25 | [Zoccohni m 278 10 €/m 18,70 5478 67
Cls elev mc 26530 x  |€/mc 15254] = € 4046888 | |Pone interne cad| 1400  €/cad | 33864 4740.96
Casseforme elev ma 1570,32 X €/mq 5442, = € 85 456,81 Portoncini i
Cassaforma fond ma 116,00 X €/mq 41,33 = € 479428 ingressc cad 4.00 €lcad 1 538 50 8 145,00
Armatura acc kg 235530,00 X £/kg 26 = € 510 904,80 Portoncine
Impermeab maq 881680  x  |€/mq 30| = € 26 448,00 | |condominiale cad| 1.00 €/cad | 859.26 859,26
Pav. Industr. mag 5000,C00 X €/mq L2653 = €213 150,00 Tramezzi interni sp.
TNT 300 grimq ma 88180 x |€img 35 = €3 08560 | |15cm mg | 18323  @mg 55,50 10 166,27
Solaosup. +nf. ma | 250000 x  |&img 73011 = €18252500 | [Murature esterne | mg | 27648  emg | 11983 | 33 130,60
Tuo Pvc diam 160 |ml 310,00 X |€Eicad 3993 = € 1237830 | [Tramezzi interni sp.
Pannell pvc a ol |ma 881,00 X £mq 10 = g 8 810,00 30 cm mq 84.26 &img 110.83 10 095.88
Pozzetto 30x30 nr 40,00 X €/nr 100, = 4 000,00 -
Griglia GS 30x30__|nr 2000 x__|&ir 150] = €600000| [cpetolemazz mg 2200  omq | 16744 | SB35
Disoleatore L 1.00 L €/nr 4000f = € 4 000,00 Cimasa su parapetto| m 20.00 €/m 224.48 4 4839 60
Sollevamento acgue |nr 1,00 X €/nr 6000 = € 6 000,00 ::;Zi't:gegt;a. 12 42'1 zg :% gg:g 153%621: 65:2542?34
Tinteggiatura me 5925,56 X  |€myg 932 = €5522622 | |- oot 114 cad 1 :00 €lcad 878 18 828:18
Sommano = | €285083413 | [Finesire2+1.4 cac| 400 | €lcad | 153543 | 6141.72
- Masselto caldana mq | 35000 €imq 30,27 10 594,50
g\‘gl:'L?ENZA OPERE Davanzall e soglie in
- = oietra mq 2912 €/mq 224 48 6 535,86
€ 2 850 834,13/5 000,00 mq = €/mg 570.17 Vetrala Comdoio
INCIDENZA cgndominiale mq 27.00 €mg 500.00 13 500,00
IMPIANT Riquadro vano scala
STRUTTURE E condorminizle mq 5,40 mq 200,00 128000
ALTRO Posa nvestimento
Impiante elettrico €/mq 20,00 sgala : mq 9.24 gmq 269.00 248556
Ringhiera vano scala
Impiante antincendic €imq 2000 condominiale mq 22,00 €img 100,00 2 200,00
Impianto ascensori €img 30,00 Vano ascensore  } COpo € 3 840,00
Segnaletica €imq 3,00 Persiana porta
Sommano €/mq 83 00|€/mq 82 00 fmes.tra 2'?,1 cad 4 00 €lcad 201100 8044 00
65317 Persiana finestra
Persiana finestra
1*1.4 cad 1.00 €/cad 595.00 695,00




Persiana fineslra Tramezzi interni sp
2*1 4 cag 4 00 Elcad * 39000 558000 30 cm ma 20574 omq 119,83 24 553,82
Parapetto terrazzi mg 33.00 €mg 167.44 5525562
Sommano 255 877.53
Cimasa su parapettal m 3000 €/m 224 .48 6 734 40
Incidenza opere edili - . .
al mq 255677,53/(25,0011800) [ ¢\ 568,17 Ponafinestra 1,427 | cad | 200 €lcad | 160618 | 321232
Incidenza impianti e Finestre 22 1 cad 4 00 €fcad 2232 69 8 930,76
strutture al mq Finestre 0.6*1 4 cad 2,00 €/cad 54528 1 080,56
Impianto Finestre 1*1 4 cad 3,00 €lcad 828 18 Z 484 54
nscaldamento €imq 60,00 Finestre 2*1 4 cad 5.00 €lcad 153543 212,58
Impianto Masselto caldana mg = 42000 €imq 30,27 12 713,40
idrotemosanitano €img 80,00 Davanzali e soglie in
Impiantc eletinco €imq 50,00 pietra mq 3520 €/mq 224 48 /901,70
Ascensore &mg 30,00 Vetrata corridoic
Opere struttural in condominiale mq 27.00 €mq 500.00 13 500,00
ca. €/mqg 262 00 Riquadro vano scala
Sommana €/mq 482,00 condorminigle mq 5,40 &mq 20000 1280,00
Posa nvestimento
Sommano 105017 scala mq 924 €imq 26% 00 2 485 56
Parametro di Ringhiera vano scala
riferimento condominiale mq 22,00 €mg 100,00 2 200,00
residenziale €/mq 1 100,00 Vano ascenscre : COrpo € 3 940,00
Persiana porta
finestra 2*2 1 cad 4,00 €lcad 201100 8 044 00
Persiana finestra
Lato Isola 14°21 cad 2,00 €/cad T 440 00 2 880,00
prezzo Persiana finestra
quantita unitano totale (euro) 06 4 cad 2,00 €/cad 448 00 855,00
Persiana fineslra
Solawo inferiore (1/2) | mgq = 27000 €/mq 73,01 19 712,70 114 cad 3.00 €/cad 595,00 2 085,00
Solaio supenore Persiana finestra
{1/2) mq | 27000 €/mq 73,01 19 712,70 2*14 cad 5.00 €/cad 1.390.00 834000
Pavimento gres Sommano 343 035 35
porcellato mgq | 42000 @ &mgq 73,96 31 063,20
Rivetmento gres Incicenza opere edil
procellanato mg | 19800 €img 73.96 14 544,08 al mag 343035,35/ (30.00*18.00} €/mag 635,25
Incicenza impianti e
Tinteggaature interne | mg | 141914 ¢mg 932 13 225,38 strutture @ mq_
Tinteggaature - Impianto
esterne mg | 41926  €mgq 12,75 5 345 57 riscaldamento &mg 60.00
Intonaci interni mq | 141914  ©mq | 2014 28 581,48 | Impiarnito
Intonaci estern’ mg | 41926 | @mg | 29,59 12 405,90 igrotemosanitario €mq | 80.00
Zoccolini m | 24730 | €m 18,70 6 84181 Impianto elettnco €mg | 50,00
Porte interne cad| 2100  €fcad | 33864 7 111.44 Ascensore €/mq | 30,00
Portoncini Gi Opere strutturall in
ingressc cad |  6.00 €/cad | 153650 | ©219.00 ca emg | 26200
Portoncino Sommano €/mq 482 00
condominiale cad 2,00 €/cad 859.26 171852
Tramezzi interni sp. Sommano 111725
15 cm mq | 27270 €mq 55,50 15 134,85
Tramezzi interni sp
20 cm mq 880 /mg 51,37 441 78
Murature esterne mg 248 40 €mq 119.83 29 765,77




N.B. La precedente stima relativa alle opere edili & stata ricavata prendendo a
nferimento il prezziario del bollettino della regione Liguria, mentre per quanto
riguarda i valori delle incidenze degli impianti e delle strutture si & fatto
riferimento ai valori pubblicati per I'area di Milano ragguardandoli a quelli
dell'area di Genova.

COSTI DELL'INTERVENTO

Circa la previsione di costo dell'intervento di progetto, in considerazione
della scala e del grado di dettaglio del progetto stesso, il criterio di valuta-
zione adottato & stato quello di una stima parametrica sviluppata per zone
campione e poi estesa al totale delle diverse destinazioni edilizie, mentre |
prezzi unitari assunti a riferimento delle stime sono stati ragguagliati a quel-
li base indicati nel Bando.

Per valutare i ricavi abbiamo preso come riferimento i valori dell’Agenzia
delle Entrate, parametri OMI, individuando un prezzo medio ponderato sull-
a superficie utile lorda a progetto.

Valore di mercato Quantita Totale (euro)
(euro/mq)
Residenziale 2.700,00 36.098,00 97.464 600,00
Commerciale 3.750,00 4 543,00 17.036.250,00
Direzionale 3.750,00 4 550,00 17.062.500,00
Commerciale pad. S 3.750.00 5.598,00 20.992.500,00
Ricettivo 3.750,00 9.249 00 34.683.750,00
Totale 171.883.350,00

RIEPILOGO DI STIMA
€/mq mq einct €
Edificio residenziale A 1100,00 | 17553 - 19 308 300,00 | 19 500 000,00
Edificio residenziale B 1100,00 | 18545 = 20 399 500,00 | 20 500 000,00
Edificio commerciale
nuovo A 1600,00 | 2219 - 3 550 400,00 3 700 000,00
Edificio commerciale
nuovo B 1600,00 | 2324 - 3718 400,00 3 800 000,00
Edificio direzionale A 1600,00 | 1289 = 2 062 400,00 2 100 000.00
Edificio direzionale B 1600,00 | 3261 - 5217 600,00 5 300 000,00
Edificio commerciale
ristrutturato A 1100,00 | 1000 - 1 100 000,00 1 100 000,00
Edificio commerciale
ristrutturato B 600,00 | 1320 - 792 000,00 800 000,00
Edificio commerciale
ristrutturato C 600,00 | 2160 - 1 296 000,00 1 400 000,00
Edificio commerciale
ristrutturato D 830,00 922 - 765 260,00 800 000,00
Edificio recettivo 1550,00 | 9249 = 14 335 950,00 | 14 500 000,00
Autorimesssa A 650,00 | 12099 - 7 864 350,00 8 000 000,00
Autorimessa B 650,00 | 17972 = 11 681 800,00 | 12 000 000,00
Manuff. Sott. Coll A-B - 1 100 000,00 1 100 000,00
Accesso lato viale A -
Saffi - 9 000 000,00 9 000 000,00
Berkinese perimetrale
interrati 3650,00 | 1535 - 5 602 750,00 5 700 000,00
Passerella mobile "vele" 8000,00 50 - 400 000,00 400 000,00
Ponte lato viale A. Saffi 250000 | 220 = 550 000,00 600 000.00
Piazzali 250,00 | 36000 - 9 000 000,00 9 000 000,00
Aree a verde 75,00 5000 = 375 000,00 400 000.00
Tetto verde 200,00 | 3800 - 760 000,00 800 000,00
Impianti fotovoltaici 200,00 | 4600 = 920 000,00 1 000 000.00
Impianto eolico 2000000, 16 - 320 000,00 350 000,00
Facciata ventilata 100,00 | 43860 = 436 000,00 440 000.00
Impianto tratt H20
met/scar = 1 000 000,00 1 000 000.00
Dot base elettrico (cab
MT/ot) 50000,00 6 = 300 000,00 300 000,00
Op. non susc, Esatta
valut. E arront. = 2 941 000,00 2 941 000,00
Sommano 123 590 000,00
einct € 130 000 000,00
SOMME A DISPOSIZIONE
Spese tecniche (10%= | 13 000 000,00
Acquisto potenza MT Enel (3500 Kwx55 euro/kw) 192 500,00
Spopstamento sottoservizi 500 000,00
| Imgrevisti ﬁS%! 6 500 000‘00

150 192 500,00 |

Per quanto riguarda il commerciale del Padiglione S potrebbe essere inte-
resse della Pubblica Amministrazione non vendere i locali ma affittarli du-
rante gli eventi e le manifestazioni a seconda delle proprie esigenze.

Analogamente per quanto concerne i parcheggi potrebbe essere possibile
affittarne o venderne una parte alla struttura ricettiva, alle residenze private
o agli esercizi commerciali e direzionali. Ovviamente in alternativa potranno
essere gestiti da societa private o pubbliche per avere un‘entrata economi-
ca costante, come funziona per i posti auto dell'area del Porto Antico.

A fronte quindi di una spesa di realizzazione dell'intervento stimata in circa
151.000.000,00 euro, la vendita degli edifici soprindicati permettera di rec-
uperare nell'immediato circa 172.000.000,00 euro (ricavo di circa
21.000.000,00 euro) mentre ulteriori introiti verranno dalla gestione dei par-
cheggi che permettera nel tempo di ammortizzare i costi.

L'intervento permettera anche di migliorare la fruizione delle aree a margi-
ne con possibilita di utilizzare gli spazi delle piazze, delle aree pavimentate
e del padiglione S durante le fiere. La riqualificazione del waterfront sara
un ulteriore passo avanti nello sviluppo di Genova e nella creazione di
connessioni con il porto Antico e la citta vecchia.
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