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1_  Il quadro esigenziale 

Intervento 3_ Riqualificazione e rifunzionalizzazione del Cen-

tro Civico di Via Giuseppe Caprin 18.1. 

 

La riqualificazione dei locali comunali attualmente inutilizzati 

rappresenta un’opportunità per ridare spazi e servizi a disposi-

zione del rione San Giacomo. 

Sono obiettivi generali da perseguire con la realizzazione dell’in-

tervento: 

 Rendere nuovamente fruibile il bene, già utilizzato come 

Centro Civico, per attività istituzionali o per attività d'inte-

resse pubblico; 

 Garantire un adeguato efficientamento energetico, il 

raffrescamento estivo ed il superamento delle barriere 

architettoniche. 

 

Risulta opportuno il confronto comparato tra l’alternativa che 

prevede a.) la ricollocazione della sede del Consiglio della Circo-

scrizione V,  come emerso dal processo partecipativo, e b.) 

l’utilizzo quale sede delle associazioni prevista originariamen-

te dal Progetto Scintille.  

 

Sono esigenze specifiche di a.): 

 La presenza di una sala in grado di ospitare le adunanze 

circoscrizionali ordinarie capace di 20 sedute per il Con-

siglio, circa 20 posti a sedere per gli uditori e 1 o 2 di-

pendenti a supporto; 

 Adeguate via di fuga dimensionate alla capienza della 

sala; 

 Un ufficio di Presidenza, attigua segreteria e servizi  

igienici.  

 

Sono esigenze specifiche di b.):  

 Spazi multifunzionali per lo studio, per le start-up, per le 

associazioni locali e servizi igienici; 

 Sale per eventi culturali o spazi espositivi.  

2_  Documento di Fattibilità delle  
 Alternative progettuali 

A_  Analisi dello stato di fatto 

Si allegano immagini degli spazi interni al primo piano. 
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Si allegano immagini 
relative: 
- a sinistra: ambito 
esterno di ingresso 

all’edificio; 
-al centro: scala e 
ascensore interni;  
- a destra: sale inter-
ne al primo piano. 
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B_ Inquadramento territoriale  

Accesso immobile comunale 
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B.1_ Inquadramento catastale  
 

Come si evince dall’inquadramento catastale, le diverse alterna-

tive progettuali interessano i seguenti mappali: 

a.) Ricollocazione della sede del Consiglio della Circoscrizio-

ne V 

e 

b.) Utilizzo quale sede delle associazioni: foglio 22, particella 

n. 4594/1. 
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B.2_ Piano Regolatore Generale Comunale  
 

Come riporta il Piano Regolatore Generale Comunale (PRGC), 

l’ambito di intervento relativo all’immobile in Via Caprin 18/1 è 

segnato come B0 “Centro urbano di pregio ambientale”. 

A sinistra, estratto della mappa della zonizzazione del Co-
mune di Trieste (tavole 4 e 6 del Piano Regolatore Gene-
rale Comunale).  
Il retino quadrettato rosa, di cui al fac simile accanto, rap-

presenta le aree identificate come “Centri di quartiere”. 
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B.3_ Piano Urbano di Mobilità Sostenibile  
 

Come riporta il Piano Urbano di Mobilità Sostenibile (PUMS), 

l’ambito di intervento relativo all’immobile in Via Caprin 18/1 è 

segnato all’interno delle aree a Zona 30, ovvero porzioni di città 

in cui si prevede, oltre che a ridefinire “nuovi spazi per la socia-

lizzazione ed il tempo libero” (Relazione Biciplan, pag. 44), solu-

zioni articolate volte principalmente alla mitigazione della veloci-

tà sulla viabilità locale e alla ridefinizione degli spazi pubblici 

urbani.  

A sinistra, estratto della mappa del Biciplan di Trieste - 
Itinerari ciclabili e connessioni ciclabili tra le zone 30 del 
Comune di Trieste. 
Il retino puntinato rosso, di cui al fac simile accanto, rap-

presenta le aree identificate come “Zone 30”. 
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C_ Individuazione delle possibili alternative 

progettuali 

 
Come accennato nel capitolo 1, il confronto comparato viene 

svolto su tre alternative progettuali. 

La prima alternativa prevede: a.) la ricollocazione della sede del 

Consiglio della Circoscrizione V. 

La seconda alternativa prevede:   

b.) l’utilizzo dell’immobile quale sede di associazioni presenti 

nel rione.  

La terza alternativa, equivalente alla soluzione zero, prevede: 

c.) l’alienazione dell’immobile nelle attuali condizioni.  

 

 

C.1_ Interventi di ristrutturazione da effettuare per 

adeguare l’immobile agli utilizzi previsti dalle alter-

native progettuali 

 
a.)  Ricollocazione della sede del Consiglio della  

 Circoscrizione V. 

La necessità di prevedere le adunate del Consiglio circoscriziona-

le determinano le seguenti tipologie di lavorazioni: 

i. Rimozione dei serramenti interni 

ii. Demolizioni complete delle tramezza interne; 

iii. Demolizioni dei pavimenti per portare al grezzo il solaio; 

iv. Rimozione ascensore e demolizione del blocco scale di 

accesso; 

v. Rifacimento delle scale di accesso portandole a 120 cm di 

larghezza (2 moduli) per renderle adeguate all’esodo di un 

numero di persone compreso tra 50 e 100;  

vi. Installazione di ascensore privo di fossa, o installazione di 

piattaforma elevatrice, con struttura metallica;  

vii. Rifacimento dei servizi igienici e dell’impianto idraulico 

utilizzando le colonne di scarico esistenti; 

viii. Rifacimento delle tramezzature interne; 

ix. Realizzazione della coibentazione termica delle pareti peri-

metrali con pannelli rigidi di lana di roccia interposti alla 

struttura della finitura in cartongesso; 

x. Sostituzione dei serramenti esterni; 

xi. Rifacimento dei pavimenti interni; 

xii. Rifacimento dell’impianto di climatizzazione con pompe di 

calore; 

xiii. Rifacimento impianto elettrico e trasmissione dati; 

xiv. Installazione nuovi serramenti interni; 

xv. Adeguamento delle finiture del vano scala; 

xvi. Ridipintura di tutte le superfici interne e del vano scala; 

xvii. Adeguamento della pavimentazione esterna del porticato 

per garantire un’adeguata accessibilità per i disabili dal 

posto auto riservato (la pendenza di via Caprin la rende 

difficilmente percorribile dai disabili); 

xviii. Installazione di parete retrattile per schermare gli accessi 

durante le sedute Consigliari. 

 

 

b.) Utilizzo dell’immobile quale sede di associazioni presenti 

nel rione.  

In questo caso non risulta necessario adeguare il vano scale di 

accesso, ne sostituire l’ascensore.  

Gran parte delle ripartizioni interne possono essere mantenute, 

mentre risulta necessario il rifacimento della rampa interna e 

della pavimentazione, da posare sopra quella esistente, la coi-

bentazione delle pareti perimetrali, il disallaccio all’impianto di 

riscaldamento centralizzato e la realizzazione di un nuovo impian-

to di climatizzazione ad alta efficienza.  

Si prevedono le seguenti tipologie di lavorazioni: 

i. Manutenzione dell’ascensore; 

ii. Adeguamento dei servizi igienici e dell’impianto idraulico 

utilizzando le colonne di scarico esistenti; 

iii. Realizzazione della coibentazione termica delle pareti peri-

metrali con pannelli rigidi di lana di roccia interposti alla 

struttura della finitura in cartongesso; 

iv. Sostituzione dei serramenti esterni; 

v. Rifacimento dei pavimenti interni (posati sugli esistenti); 

vi. Rifacimento dell’impianto di climatizzazione con pompe di 

calore; 

vii. Rifacimento impianto elettrico e trasmissione dati; 

viii. Sostituzione serramenti interni; 

ix. Adeguamento delle finiture del vano scala; 

x. Ridipintura di tutte le superfici interne e del vano scala; 

xi. Adeguamento della pavimentazione esterna del porticato 

per garantire un’adeguata accessibilità per i disabili dal 

posto auto riservato (la pendenza di via Caprin la rende 

difficilmente percorribile dai disabili). 

 

 

c.) Alienazione dell’immobile nelle attuali condizioni.  

Non si ipotizza nessun tipo di adeguamento. 
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D_ Schemi grafici  
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E_ Tempi previsti 

I termini per la realizzazione delle alternative progettuali posso-

no essere così previsti: 

a.)  Ricollocazione della sede del Consiglio della  

 Circoscrizione V. 

 a.1) Redazione ed approvazione del Documento di 

 Indirizzo alla Progettazione (DIP)   45 gg; 

 a.2)  Affidamento diretto, ai sensi dell’art. 50 comma 1 

 lett. b) del Dlgs 36/2023, dell’incarico del Progetto di 

 Fattibilità Tecnica ed Economica, con riserva di  

 estensione alla progettazione esecutiva ed alla Direzione 

 dei Lavori                                           45 gg; 

 a.3) Redazione del PFTE    90 gg; 

 a.4) Validazione ed approvazione del PFTE  90 gg; 

 TOTALE 1 (redazione e approvazione PFTE)       270 gg. 

 

Con decorrenza dall’efficacia dell’atto di finanziamento  

dell’opera, seguono le seguenti procedure ed i relativi tempi: 

 a.5)   Redazione del progetto esecutivo e relativo piano 

 di coordinamento della sicurezza             60 gg; 

 a.6)  Validazione ed approvazione del PE  45 gg; 

 a.7)  Redazione del bando per l’appalto di esecuzione 

 dell’opera, pubblicazione dello stesso, verifica delle  

 offerte ed aggiudicazione provvisoria            90 gg;  

 a.8) Sottoscrizione del contratto  per la realizzazione 

 dell’opera               45 gg; 

 a.9) Esecuzione dei lavori            240 gg; 

 a.10) Redazione Certificato di Regolare Esecuzione  

        30 gg; 

 TOTALE 2 (progettazione esecutiva e realizzazione  

 dei lavori)               510 gg. 

  

 

b.)  Utilizzo dell’immobile quale sede di associazioni  

 presenti nel rione.  

 b.1) Redazione ed approvazione del Documento di 

 Indirizzo alla Progettazione (DIP)   45 gg; 

 b.2)  Affidamento diretto, ai sensi dell’art. 50 comma 1 

 lett. b) del Dlgs 36/2023, dell’incarico del Progetto di 

 Fattibilità Tecnica ed Economica, con riserva di  

 estensione alla progettazione esecutiva ed alla Direzione 

 dei Lavori                                           45 gg; 

 b.3) Redazione del PFTE    90 gg; 

 b.4) Validazione ed approvazione del PFTE  90 gg; 

 TOTALE 1 (redazione e approvazione PFTE)       270 gg. 

 

Con decorrenza dall’efficacia dell’atto di finanziamento  

dell’opera, seguono le seguenti procedure ed i relativi tempi: 

 b.5)  Redazione del progetto esecutivo e relativo piano 
 di coordinamento della sicurezza             60 gg 
 b.6) Validazione ed approvazione PE  45 gg;  
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F_ Stima Sommaria dei costi 

 b.7)  Redazione del bando per l’appalto di esecuzione 

 dell’opera, pubblicazione dello stesso, verifica delle  

 offerte ed aggiudicazione provvisoria            90 gg;  

 b.8) Sottoscrizione del contratto  per la realizzazione 

 dell’opera                45 gg; 

 b.9) Esecuzione dei lavori            210 gg; 

 b.10) Redazione Certificato di Regolare Esecuzione  

        30 gg; 

 TOTALE 2 (progettazione esecutiva e realizzazione  

 dei lavori)               480 gg. 

 

 

La terza alternativa, equivalente alla soluzione zero, prevede 

c.) l’alienazione dell’immobile nelle attuali condizioni.  

Con decorrenza dall’efficacia della deliberazione di approvazione 

del bilancio preventivo del Comune di Trieste contenente il Pia-

no delle Alienazioni e la relativa stima del valore dell’immobile 

da porre a base d’asta, si stima necessario: 

 c.1) Redazione del bando di alienazione, pubblicazione 

 dello stesso, verifica delle offerte, aggiudicazione  

 provvisoria                    120 gg. 

 c.2) Stipula del contratto di compravendita  60 gg. 

 TOTALE               180 gg. 
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F.1_ Quadri Economici delle alternative progettuali  
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Al fine di comparare le diverse soluzioni progettuali si è appron-

tata una tecnica di valutazione basata su una “Matrice di Perfor-

mance”, capace di stimare gli effetti di più scenari futuri.  

Tale tecnica consente di affrontare in modo agevole il confronto 

tra gli obiettivi generali da perseguire attraverso la realizzazione 

dell’intervento, con gli associati indicatori chiave di prestazione 

ed i fabbisogni, le esigenze qualitative e quantitative del commit-

tente, della collettività o della specifica utenza alla quale l’inter-

vento è destinato, che dovranno essere soddisfatti attraverso la 

realizzazione dell’intervento stesso. 

I criteri utilizzati per la valutazione delle alternative di progetto 

combinano elementi emersi dal quadro esigenziale, criteri di ca-

rattere ambientale e altri di carattere socio-economico/finanziario. 

Di seguito si riportano i criteri adottati per la valutazione della 

performance delle alternative e una sintetica descrizione degli 

stessi.  

 

Per ogni criterio viene assegnato un punteggio da 0 a 3 a secon-

da delle caratteristiche delle alternative. Più alto è il punteggio 

attribuito, maggiore è la perfomabilità delle alternative di inter-

vento. La somma dei valori di ogni criterio rappresenta il valore 

di performance dell’alternativa.  

Criteri esigenziali Descrizione del criterio 

Qualità di utilizzo dell’immobile rispetto 
al rione 

Quanto la tipologia di utilizzo 
dell’immobile lo rende un riferi-
mento di centralità del rione  

Compatibilità di utilizzo dell’immobile 
con le attività istituzionali del Comune 

Quanto la tipologia di utilizzo 
dell’immobile è coerente con le 
attività istituzionali del Comune 

Frequenza degli orari di apertura Numero ore stimate di apertura 
settimanale 

Quantità dei potenziali fruitori Numero dei frequentatori 

Spazi per attività pubbliche Quantità superfici utilizzate per 
attività pubbliche 

Criteri socio-ambientali Descrizione del criterio 

Riutilizzo di un immobile a fini pubblici 
a servizio del rione  

Recupero di un immobile pubblico 
non utilizzato per la rivitalizzazione 
del rione 

Capacità di agevolare la formazione di 
nuove attività lavorative 

Presenza di una sala studio, capa-
ce di incrementare posti di lavoro 

Riduzione delle emissioni in atmosfera 
correlate al raggiungimento dell’immo-
bile  

Facilità di raggiungimento con i 
mezzi pubblici 

Riduzione delle emissioni in atmosfera 
correlate all’utilizzo dell’immobile  

Adeguamento impiantistico  

Criteri economici Descrizione del criterio 

Risorse economiche necessarie per la 
ristrutturazione (costo investimento) 

Ammontare dell’investimento 

Risorse economiche necessarie per il 
funzionamento (costo gestione) 

Ammontare del costo di gestione 

Incremento risorse economiche 
(entrate) 

Incremento delle entrate per altri 
investimenti 

G_ Confronto comparato delle alternative progettuali 
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Alternativa a.) Ricollocazione della sede del  

   Consiglio della Circoscrizione V. 

Alternativa b.)  Utilizzo dell’immobile quale sede di  
   associazioni presenti nel rione.  

Criteri economici  Descrizione del criterio 

Risorse economiche neces-
sarie per la ristrutturazione 
(costo investimento) 

1 Ammontare stimato dell’investimento: 
€650.243,75. 

Risorse economiche neces-
sarie per il funzionamento 
(costo gestione) 

1 Si prevede che i costi di funziona-
mento siano a carico del Comune, il 
quale avrà titolo ad incassare i pro-
venti calmierati dalla sala studio a 
parziale ristoro delle spese sostenu-
te.   

Incremento risorse eco-
nomiche 
(entrate) 

0 Non si hanno maggiori entrate. 

TOTALE 28  

Criteri esigenziali P. asse-
gnato 

Commenti 

Qualità di utilizzo dell’im-
mobile rispetto al rione 

3 La presenza della Circoscrizione con 
la sala pubblica per gli incontri, 
destinabile anche ad altre attività 
culturali, lo rende un luogo di riferi-
mento per l’intero rione. 

Compatibilità di utilizzo 
dell’immobile con le attività 
istituzionali del Comune 

3 Trattasi di sede di attività istituzionali 
decentrate del Comune.  

Frequenza degli orari di 
apertura 

3 La presenza di una sala studio, siner-
gico al funzionamento della Circo-
scrizione, amplia gli orari di frequen-
tazione dell’immobile (mattina e 
pomeriggio). Quando presenti, le 
attività culturali o le adunanze del 
Consiglio estendono l’orario di fre-
quentazione alla sera. 

Quantità dei potenziali 
fruitori 

3 Si stimano mediamente presenti 12 
persone (2 dipendenti Circoscrizio-
ne/Presidente, 10 sala studio-80%
disponibilità). Saltuariamente si 
aggiungono le adunate del Consiglio 
(20 + 5 uditori) o le attività culturali. 

Spazi per attività pubbliche 3 Escluso l’ambito della sala studio
(18%), le superfici utilizzate per 
attività pubbliche sono pari all’82%. 

Criteri socio-
ambientali 

 Descrizione del criterio 

Riutilizzo dell’immobile a 
fini pubblici a servizio del 
rione  

3 Recupero di un immobile pubblico, 
attualmente non utilizzato, per la 
rivitalizzazione del rione. 

Capacità di agevolare la 
formazione di nuove attività 
lavorative 

2 La presenza della sala studio, siner-
gica al funzionamento della Circo-
scrizione, rappresenta un’offerta di 
postazioni di lavoro a tempo determi-
nato e canone calmierato per agevo-
lare la formazione nuove attività 
lavorative.  

Riduzione delle emissioni 
in atmosfera correlate al 
raggiungimento dell’immo-
bile  

3 Via Caprin è facilmente raggiungibile 
con i mezzi pubblici da parte dei 
frequentatori dell’immobile. 

Riduzione delle emissioni 
in atmosfera correlate 
all’utilizzo dell’immobile  

3 L’adeguamento impiantistico con 
pompe di calore e la coibentazione 
termica interna consentono un rile-
vante risparmio energetico con la 
conseguente riduzione delle emissio-
ni clima alteranti. 

Criteri economici  Descrizione del criterio 

Risorse economiche neces-
sarie per la ristrutturazione 
(costo investimento) 

2 Ammontare stimato dell’investimento: 
€429.737,50. 

Risorse economiche neces-
sarie per il funzionamento 
(costo gestione) 

2 Si prevede che i costi di funziona-
mento siano principalmente a carico 
del gestore dell’immobile, il quale 
avrà titolo ad incassare i proventi 
calmierati dalla sala studio e rimbor-
so dalle associazioni.   

Incremento risorse eco-
nomiche 
(entrate) 

0 Non si hanno maggiori entrate. 

TOTALE 24  

Criteri esigenziali P. asse-
gnato 

Commenti 

Qualità di utilizzo dell’im-
mobile rispetto al rione 

2 In qualità di sede delle associazioni 
sportive, di volontariato e luogo per 
lo studio, l’immobile diviene un 
riferimento settoriale. Fa eccezione la 
presenza della sala riunioni che 
potenzialmente può essere frequen-
tata da altri soggetti. 

Compatibilità di utilizzo 
dell’immobile con le attività 
istituzionali del Comune 

1 I soggetti utilizzatori, pur svolgendo 
attività d’interesse pubblico (le asso-
ciazioni) o fornendo un servizio a 
canone concordato (gestione sala 
studio) non fanno parte dei servizi 
istituzionali.  

Frequenza degli orari di 
apertura 

2 La frequentazione delle associazioni 
e della sala studio avviene prevalen-
temente nelle ore diurne e pomeri-
diane, saltuariamente nelle ore serali. 
La molteplicità e diversità dei sogget-
ti presenti rappresenta una difficoltà 
alla garanzia di una frequenza di 
utilizzo regolare e continuativa. 

Quantità dei potenziali 
fruitori 

3 Si stimano mediamente presenti 15 
persone (3 dirigenti delle associazio-
ni e 12 per la sala studio-ca80%
disponibilità). Saltuariamente si 
aggiungono le riunioni o le attività 
culturali. 

Spazi per attività pubbliche 1 La sala pubblica rappresenta il 25% 
dell’intera superficie dell’immobile.  

Criteri socio-
ambientali 

 Descrizione del criterio 

Riutilizzo dell’immobile a 
fini pubblici a servizio del 
rione  

2 Recupero di un immobile pubblico, 
attualmente inutilizzato, per la rivita-
lizzazione del rione. 

Capacità di agevolare la 
formazione di nuove attività 
lavorative 

3 La presenza di una sala studio costi-
tuisce un’offerta di postazioni di 
lavoro a tempo determinato e canone 
calmierato per agevolare la formazio-
ne nuove attività lavorative.  

Riduzione delle emissioni 
in atmosfera correlate al 
raggiungimento dell’immo-
bile  

3 Via Caprin è facilmente raggiungibile 
con i mezzi pubblici dai frequentatori 
dell’immobile (ca15 persone). 

Riduzione delle emissioni 
in atmosfera correlate 
all’utilizzo dell’immobile  

3 Le pompe di calore e la coibentazio-
ne termica interna consentono un 
rilevante risparmio energetico con la 
conseguente riduzione delle emissio-
ni in atmosfera. 
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Alternativa c.)  Alienazione dell’immobile nelle  
   attuali condizioni. 

Criteri esigenziali Commenti P. asse-
gnato 

Qualità di utilizzo dell’im-
mobile rispetto al rione 

L’alienazione sottende un utilizzo 
privato dell’immobile. 

0 

Compatibilità di utilizzo 
dell’immobile con le attività 
istituzionali del Comune 

L’alienazione sottende un utilizzo 
privato dell’immobile, cessando 
qualsiasi attività istituzionali del 
Comune. 

0 

Frequenza degli orari di 
apertura 

L’utilizzo privato non prevede aper-
ture pubbliche. 

0 

Quantità dei potenziali 
fruitori 

Nessun fruitore pubblico. 0 

Spazi per attività pubbliche Nessuno attività di pubblico utilizzo. 0 

Criteri socio-
ambientali 

Descrizione del criterio  

Riutilizzo dell’immobile a 
fini pubblici a servizio del 
rione  

Nessuno riutilizzo pubblico. 0 

Capacità di agevolare la 
formazione di nuove attività 
lavorative 

L’utilizzo privato non presuppone la 
formazione di nuove attività lavorati-
ve. 

0 

Riduzione delle emissioni 
in atmosfera correlate al 
raggiungimento dell’immo-
bile  

L’utilizzo privato non ottimizza la 
facilità di raggiungimento con i 
mezzi pubblici. 

0 

Riduzione delle emissioni 
in atmosfera correlate 
all’utilizzo dell’immobile  

Il cambio di destinazione d’uso 
presuppone la necessità di un 
adeguamento impiantistico. 

1 

Criteri economici Descrizione del criterio  

Risorse economiche neces-
sarie per la ristrutturazione 
(costo investimento) 

Nessun investimento: si prevede di 
incamerare risorse da destinare ad 
altri investimenti pubblici. 
 

3 

Risorse economiche neces-
sarie per il funzionamento 
(costo gestione) 

Nessun costo di gestione ne di 
manutenzione a carico del Comune. 

3 

Incremento risorse eco-
nomiche 
(entrate) 

3 L’alienazione produce un incremen-
to delle risorse da destinare ad altri 
interventi pubblici. 

TOTALE 10  

Dal confronto comparato delle matrici di performance risulta la 

netta preferibilità dell’Alternativa progettuale a)  Ricollocazione 

della sede del Consiglio della Circoscrizione V,  la quale, pur 

abbisognando di in investimento iniziale maggiore, eccelle nel 

rispetto dei criteri esigenziali richiesti dalla committenza.  

 

Si evidenzia che, per le alternative progettuali a) e b) nel caso di 

riutilizzo dell’immobile in Via Caprin per la sede del Consiglio 

della Circoscrizione V o per le associazioni, non sono presenti 

parcheggi pubblici di pertinenza dell’immobile. 

A questo proposito, si segnala la vicinanza al parcheggio pubbli-

co Saba San Giacomo, sotto Campo San Giacomo, che dista 

poco meno di 200 m. 
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Allegati 

A_  Foglio di calcolo della prestazione professionale 
Alternativa progettuale a) Ricollocazione della sede del Consiglio della Circoscrizione V. 
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Alternativa progettuale b) Utilizzo dell’immobile quale sede di associazioni presenti nel rione. 
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