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Palazzo San Giacomo - piazza Municipio 

“Verticali terra-tetto” per la sicurezza e l’accessibilità dei lavoratori e dei fruitori 

 

SCHEDA TECNICA 

 

Palazzo San Giacomo necessita di prioritari interventi per migliorare la sicurezza d’uso per i 
lavoratori e per tutti coloro che a diverso titolo accedono (dotazione di scale antincendio, linearità 

dei percorsi orizzontali e verticali, ecc), per migliorare l’accessibilità (ascensori adeguati, 
eliminazione delle barriere, ecc.). Inoltre, occorre dotare l’edificio di adeguati servizi igienici 
(demolizione dei bagni aggettanti, sistematizzazione delle reti di adduzione e smaltimento, ecc.), 

nonché fare lavori di efficientamento energetico (infissi, impianti, ecc.).  

Complessivamente l’edificio necessita di un sistema integrato di interventi edilizi ed impiantistici 
nel rispetto del valore monumentale, ma con priorità occorre lavorare sulla sicurezza e 

l’accessibilità. 

Purtroppo, allo stato il Comune non ha in uso e/o proprietà nessuna “verticale terra-tetto” che 
consenta la realizzazione di uno o più blocchi di scale/ascensori/servizi che renda la percorribilità 

orizzontale e verticale lineare e sicura. L’assenza di verticali terra-tetto ha comportato nella storia 

d’uso del palazzo anche la non verticalità delle reti idrauliche.  

Infatti, al piano terra e ai piani ammezzati il Comune ha in uso il solo accesso monumentale con lo 

scalone ed il cortile e pochissimi ambienti, tanto è che uno degli ascensori, nell’attraversare i due 

piani ammezzati, passa necessariamente al centro di un ambiente in uso ad Intesa San Paolo (cfr. 

planimetrie allegate).  

Dal primo piano al tetto, invece, il Comune si sviluppa intorno alle due corti, oltre che intorno e sulla 

Chiesa di San Giacomo. 

Intesa San Paolo e Comune di Napoli in alcune parti si intersecano. Tali intersezioni hanno creato, 

nella storia d’uso dell’edificio, interruzioni nella continuità planimetrica ed altimetrica dei diversi 

ambienti e connettivi. 

Dall’esame dello stato dei luoghi emergono, in particolare, le intersezioni ai due piani ammezzati: 

- alcuni ambienti del Comune si intersecano nel piano ammezzato di Intesa a livello +7,93 (cfr. 

planimetrie allegate); 

- alcuni ambienti di Intesa, ai livelli + 5,23 e + 7,93, si inseriscono tra il piano terra e il piano 

primo del Comune (cfr. planimetrie allegate). 

Proprio su tali ambienti ai piani ammezzati è concentrata la proposta oggetto della presente scheda. 

In sintesi, scambiando tali proprietà ai piani ammezzati, il Comune realizzerebbe la verticalità terra-

tetto occorrente per l’inserimento del blocco scale-ascensori-servizi. 

Contestualmente Intesa potrebbe riconfigurare per intero lo sviluppo planimetrico del piano a quota 

+ 7,93 cedendo ambienti che non sembrano di uso rilevante. Otterrebbe, altresì, che tutti gli 
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ambienti in uso ad Intesa prospettino sullo stesso cortile (dove sono localizzati gli spazi esterni al 

Nido). 

Dall’esame delle elaborazioni speditive che si allegano (planimetrie di Progetto dal piano terra al 

quarto piano), risulta evidente che il blocco scale-ascensori-servizi che il Comune potrà realizzare è 

in posizione centrale e strategica rispetto allo sviluppo funzionale ai piani superiori. 

Si tratta di un vantaggio funzionale importante per il Comune anche se gli ambienti che il Comune 

cederebbe sembrerebbero, ad una prima analisi, di valore superiore rispetto a quelli che cederebbe 

Intesa sia per dimensione degli ambienti che per luminosità. 

In questa fase, il Comune ha l’esigenza di capire se la strada ipotizzata è perseguibile in modo da far 

ingegnerizzare la soluzione sulla scorta delle risorse economico-finanziarie già disponibili nelle more 

della definizione e perfezionamento del necessario iter tecnico-amministrativo.   

Di seguito le planimetrie ai diversi piani con le relative annotazioni. 
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1 – STATO DI FATTO  

Piano terra, quota piazza Municipio-accesso principale  
 

 
 

 

 

Il Comune di Napoli al piano terra di Palazzo San Giacomo ha in uso e/o in proprietà solo l’accesso 
principale con lo scalone monumentale e la residua galleria, il cortile e limitati ambienti di servizio 

compresa l’ingresso secondario da via Imbriani. Le aree, la chiesa e tutti gli ambienti retinati in grigio sono 

di Intesa San Paolo o di altri proprietari. Nell’angolo del cortile in basso a destra è evidente l’inserimento 
di un blocco di ascensori e pianerottoli esterni. Non sono presenti scale di sicurezza. 
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2 - STATO DI FATTO  

Piano terra (parziale)  
 

 
Nella planimetria sono evidenziati in giallo gli ambienti al piano terra in uso e in proprietà del Comune, si 

tratta dell’ingresso da via Imbriani, della cabina elettrica, del magazzino e del vano ascensore (unico 

ascensore che raggiunge il quarto piano).  
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3 – STATO DI FATTO  

Piano ammezzato (parziale) +5,23  
 

 
 

Al piano ammezzato + 5,23 gli ambienti in verde (attenzionati) sono di Intesa San Paolo. Di fatto il Comune 

in questa parte di edificio non ha ambienti a questo piano ammezzato; si noti in giallo l’ascensore del 
Comune che attraversa i locali di Intesa senza smonto al piano. 
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4 – STATO DI FATTO 

Piano ammezzato (parziale) +7,93  
 

 
Al piano ammezzato + 7,93 gli ambienti in giallo (attenzionati) sono del Comune, quelli in verde di Intesa. 

In entrambi i casi le intersezioni hanno creato discontinuità planimetrica al piano con inserimento di pareti 

di delimitazione delle proprietà. 
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5 – STATO DI FATTO 

Piano primo (parziale)  
 

 
Dal primo piano al quarto fino alla copertura, il Comune si estende intorno ai due cortili utilizzando tutti 

gli ambienti. Lo scalone monumentale serve solo i piani primo, secondo e terzo.  
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6 – STATO DI FATTO  

Piano secondo (parziale)  
 

 
Come per il piano primo 

24



 

7 – STATO DI FATTO 

Piano terzo (parziale)  
 

 
Poiché lo scalone monumentale termina al piano terzo, per accedere al quarto piano sono dislocate, tra il 

piano terzo ed il quarto, in maniera casuale tratti di scale.  Insormontabili le barriere architettoniche 

attuali.  
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8 – STATO DI FATTO 

Piano quarto (parziale)  
 

 
Vedi nota al piano terzo 
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9 – PROPOSTA 

Piani ammezzati (parziali) + 5.23 e + 7.93  

 

Situazione attuale                             Proposta 

+ 5,23 + 5,23 

+ 7,93 + 7,93 

 

La proposta prevede uno scambio di proprietà tra Intesa (retino verde) e Comune (retino 

giallo). Appare evidente, anche solo dall’esame dello sviluppo planimetrico degli ambienti, 
che il Comune cederebbe spazi di maggiore pregio pur di realizzare la verticale terra-tetto 

necessaria alla dotazione delle scale di sicurezza, dei servizi e degli ascensori accessibili. 
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Con l’acquisizione da parte del Comune degli ambienti di cui all’immagine 9, l’Amministrazione 
avrebbe la disponibilità di un blocco edilizio completo, senza soluzione di continuità, dalla quota 

cortile alla quota coperture. Si tratta della “verticalità terra-tetto” occorrente per l’inserimento di 

un blocco scale-ascensori-servizi in posizione centrale, a norma, accessibile in maniera lineare e 

sicura da tutti i piani. 

Contestualmente, Intesa potrebbe riconfigurare per intero lo sviluppo planimetrico del piano a 

quota + 7,93, oggi interrotto dall’ufficio del protocollo del Comune di Napoli. Inoltre, otterrebbe, 

come già accennato, che gli ambienti di proprietà prospettino tutti nello stesso cortile dove oggi 

sono localizzati gli spazi all’aperto del nido. Gli ambienti che il Comune cederebbe sono, di non 

secondaria importanza, molto luminosi pur essendo localizzati a quota ammezzato in quanto dotati 

di ampie aperture verso il cortile. 

In sintesi il Comune potrà: 

- procedere alla demolizione degli ascensori esterni che deturpano l’edificio monumentale; 
- procedere alla demolizione dei bagni in veranda a sbalzo nei cortili; 

- potrà dotarsi di una scala di sicurezza immediatamente connessa all’uscita su via Imbriani; 
- potrà dotarsi di servizi igienici a norma, per dimensioni, aereazione, numero, decoro, ecc.; 

- potrà dotarsi di ascensori a norma anche per le persone disabili, di numero adeguato; 

- potrà in copertura al blocco edilizio dei servizi dotarsi di impianti per il risparmio energetico; 

- procedere alla demolizione dei tratti di scala presenti tra il terzo ed il quarto piano; 

- dotarsi di uno sportello di protocollo accessibile anche ai cittadini con ridotte capacità 

motorie.  

Tale blocco servizi terra-tetto è il fulcro centrale della riconfigurazione degli spazi, dei connettivi e 

dei percorsi verticali che interesseranno l’intero edificio. 

 
 

Di seguito sono, a titolo esemplificativo, allegate le planimetrie a tutti i livelli.  
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Milano, 11 ottobre 2022 

 

Spett.le  Comune di Napoli  

Palazzo San Giacomo Piazza Municipio 

80133 NAPOLI (NA) 

 

Alla c.a. del Sig. Sindaco Gaetano Manfredi 

 

 

  

OGGETTO: Palazzo San Giacomo, Piazza Municipio – Napoli. Risposta a nota nota 728191 del 

10.10.2022  

 

 

 

Facciamo riferimento alla comunicazione prot. n.  728191 da Voi inviata in data 

10/10/2022. 

Al riguardo, nel confermare che abbiamo preso buona nota della richiesta formulata da 

codesta spett.le Amministrazione Comunale, segnaliamo l’assoluta disponibilità della Banca 

all’incontro da Voi suggerito – anche al fine di poter meglio comprendere i contenuti della 

proposta e approfondire gli aspetti tecnici ed economici – per il quale vi chiediamo di fare 

riferimento all’Ing. Luca Tedesi, Responsabile della Direzione Centrale Immobili e Logistica (e-mail  

luca.tedesi@intesasanpaolo.com) 

 

 

 

L’occasione è gradita per porgere 

distinti saluti 

 

Intesa Sanpaolo S.p.A. 
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Area Tecnica Patrimonio
Servizio Coordinamento e Gestione Tecnica del Patrimonio
PG/2024/1045685         del 03/12/2024

A Intesa San Paolo S.p.A. 
Direzione Immobili e Logistica - Polo Immobiliare Sud

Via Toledo 177/178
alla cortese attenzione dell’ing. Antonio Rainone

Responsabile Polo Immobiliare Sud Direzione Immobili ed Acquisti
PEC: polocbcps@pec.intesasanpaolo.com

e p.c. All’Assessorato alle Infrastrutture, Mobilità e Protezione civile
e p.c. All’Assessorato al Bilancio con Delega al Patrimonio

e p.c. All’Area Tecnica Patrimonio
e p.c. Al Servizio Coordinamento dei processi di

Valorizzazione, Acquisizione ed e Alienazione del Patrimonio
e p.c. Al Servizio Tutela e Regolarizzazione del Patrimonio

OGGETTO: Permuta Comune di Napoli – Intesa San Paolo. Palazzo San Giacomo, Piazza
Municipio.  Intervento  di  riqualificazione  del  piano  ammezzato  (ex  Ufficio  protocollo)  del
"Palazzo San Giacomo" del  Comune di  Napoli  relativo  alle  operazioni  di  "permuta" tra
Comune di Napoli e Intesa San Paolo.
Invio progetto esecutivo per l’esecuzione degli interventi necessari. - REV. 01

Con  riferimento  all’oggetto,  alle  interlocuzioni  pregresse  e  alla  nota  PG/2024/875671  del
10/10/2024 dello Scrivente, che si allega e si richiama integralmente, si invia il progetto esecutivo
redatto dal progettista incaricato, arch. Sannino Gennaro con contratto rep. 7397 del 03/09/2024 a
seguito delle richieste di modifiche pervenute per le vie brevi dai rappresentanti di Codesta società
relativo alle opere necessarie e preliminari per consentire la permuta in argomento, acquisito al
protocollo dell’Ente con PG/2024/1036613 del 29/11/2024.

Si chiede a Codesta Società di inviare allo Scrivente Servizio il necessario assenso al progetto
di  cui  alla  presente,  al  fine  di  consentire  di  avviare  le  necessarie  attività  amministrative
finalizzate all’esecuzione dei lavori in esso previsti, impegnandosi alla formalizzazione della
permuta in oggetto.

Sottoscritta digitalmente da
                                                                                   Il Dirigente del Servizio Coordinamento e

Gestione Tecnica del Patrimonio
                                                                                   Ing. Vincenzo Brandi

(*) La firma, in formato digitale, è stata apposta sull’originale del presente atto ai sensi dell’art. 24 del D. Lgs. 07/03/2005, n. 82 e s.m.i. (CAD). Il presente atto è conservato in originale negli archivi 
informatici del Comune di Napoli, ai sensi dell’art. 22 del D. Lgs. 82/2005. Ai sensi dell’art. 23 del d. lgs. n. 82/2005 e ss.mm.ii, si attesta che la presente copia su supporto analogico è conforme, in 
tutte le sue componenti, al documento informatico originale da cui è stato tratto.
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Da:                         26449ufficio.patrimonio@pec.intesasanpaolo.com
Inviato:                   martedì 17 giugno 2025 15:22
A:                            "Demanio.patrimonio@pec.comune.napoli.it" 
<Demanio.patrimonio@pec.comune.napoli.it>; 
"Tecnico.patrimonio@pec.comune.napoli.it" 
<Tecnico.patrimonio@pec.comune.napoli.it>
Cc:                          "assessorato.trasporti@comune.napoli.it" 
<assessorato.trasporti@comune.napoli.it>; "carmela.fedele@comune.napoli.it" 
<carmela.fedele@comune.napoli.it>; "pietro.casiraghi@intesasanpaolo.com" 
<pietro.casiraghi@intesasanpaolo.com>; "antonio.rainone@intesasanpaolo.com" 
<antonio.rainone@intesasanpaolo.com>; "lidia.villa@intesasanpaolo.com" 
<lidia.villa@intesasanpaolo.com>
Oggetto:                 Napoli San Giacomo - proposta di permuta
Allegati:                  ISP Napoli Comunicazione 11-6-2025.pdf

Si invia in allegato comunicazione in merito a quanto in oggetto.

Cordiali saluti

 

Intesa Sanpaolo S.p.A.

R.E. Appraisals, Asset & Property and Logistics 

Property Management
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CCMO – CM REAL ESTATE & LOGISTICS 
R.E. Appraisals, Asset & Property and Logistics  
Via Bisceglie, 120 – 20152 Milano 

 

Milano, 11 giugno 2025 

 

Spett.le  COMUNE di NAPOLI  

Palazzo San Giacomo Piazza Municipio 

80133 NAPOLI (NA) 

 

A mezzo pec 
Demanio.patrimonio@pec.comune.napoli.it 

Tecnico.patrimonio@pec.comune.napoli.it 
 

E  p.c. 

assessorato.trasporti@comune.napoli.it 

carmela.fedele@comune.napoli.it 
 

 

OGGETTO: Palazzo San Giacomo, Piazza Municipio – Napoli. Proposta di permuta 

 

 

Richiamata la corrispondenza pregressa in relazione all’operazione in oggetto, alla luce dei 

recenti incontri sul tema e della successiva informativa effettuata ai soggetti facoltizzati della banca, 

con la presente confermiamo l’accettazione da parte di Intesa Sanpaolo S.p.A. del progetto da voi 

predisposto (PG.2024.875671 del 10/10/2024 e successiva revisione PG.2024.1045685 del 3/12/2024) 

che potrà pertanto essere inoltrato alla competente Soprintendenza. 

Siamo inoltre a segnalare che la valutazione espressa dall’esperto indipendente della banca 

per le porzioni in permuta - a valle degli interventi che verranno effettuati a cura e spese di codesta 

spettabile Amministrazione Comunale - risulta sostanzialmente allineata, per un valore pari a circa 

995.000 euro ciascuna; il trasferimento delle rispettive proprietà, al termine degli adempimenti 

autorizzativi e della realizzazione delle opere, verrebbe perfezionato mediante atto di permuta senza 

conguaglio in denaro. 

 

In attesa dei Vs successivi aggiornamenti sul completamento delle ulteriori fasi del 

procedimento, illustrate nel memorandum dell’11/12/2024, restiamo a disposizione per eventuali 

chiarimenti e cogliamo l’occasione per porgere  

Distinti saluti. 

 

R.E. Appraisals, Asset & Property and Logistics 

Il Responsabile     
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Permuta, Napoli, Via Toledo 177

Proprietà Utilizzo Sup. Lorda % di pond. Sup.comm. €/mq Totale 

Proprietà ISP (+7,93) Servizi/locali accessori 120                64% 76                  4.917    375.560               

Proprietà ISP (+7,93) Scale/ascensori 11                  -

Proprietà ISP (+5,23) Uffici 127                100% 127                4.917    624.459               

Proprietà ISP (+5,23) Scale/ascensori 8                    -

Totale 266                203                1.000.019            

Totale (arrotondato) 1.000.000           

Proprietà Utilizzo Sup. Lorda Sup.comm. €/mq Totale

Proprietà Comune di Napoli (+7,93) Uffici (POST CAPEX) 235                235              4.255    1.000.000           

CAPEX 1.123    263.905               

Uffici (AS IS) 3.132    736.095              
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Area Tecnica Patrimonio
Servizio Coordinamento dei processi di
Valorizzazione, Acquisizione ed Alienazione del Patrimonio

PG/2025/611669                                                                                                     Napoli, 07/07/2025

All’Area Tecnica Patrimonio
e p.c

All’Assessorato al Bilancio con delega al Patrimonio
All’assessorato alle Infrastrutture, Mobilità e Protezione civile

ad Intesa San Paolo
PEC: polocbcps@pec.intessanpaolo.com

Oggetto: Permuta  Comune  di  Napoli  –  Intesa  San  Paolo.  Palazzo  San  Giacomo,  Piazza
Municipio.  Intervento  di  riqualificazione  del  piano  ammezzato  (ex  Ufficio  protocollo)  del
"Palazzo San Giacomo" del  Comune di  Napoli  relativo  alle  operazioni  di  "permuta" tra
Comune di Napoli e Intesa San Paolo.

Facendo  seguito  alla  pregressa  corrispondenza  sul  tema  nonché  da  ultimo   alla

comunicazione “Proposta di Permuta”, inviata dalla società Intesa San Paolo al Servizio

Coordinamento e  Gestione Tecnica del  Patrimonio in  data   11 Giugno e  trasmessa allo

scrivente a mezzo pec in data 18/06 ed acquisita  al  PG/2025/549972,  che si  allega alla

presente per opportuna conoscenza,  Si Chiede  all’Area in indirizzo parere di congruità

allo  stato  attuale  rispetto  alla  valutazione  espressa  dall’esperto  indipendente  della

banca per le porzioni in permuta risultate allineate per un valore pari a circa €995,000

cadauno, al fine di consentire allo Scrivente Servizio il perfezionamento della procedura di

permuta.

Si allega alla presente, per consentire il parere di congruità richiesto, la scheda relativa allo

schema di permuta immobiliare in argomento.

                                                                                                      Il  Dirigente
                                                                                                              ing. Giovanni Toscano(*)

( * )  L a  f i r m a ,  i n  f o r m a t o  d i g i t a l e ,  è  s t a t a  a p p o s t a  s u l l ’ o r i g i n a l e  d e l  p r e s e n t e  a t t o  a i  s e n s i  d e l l ’ a r t .  2 4  d e l  D .  L g s .  0 7 / 0 3 / 2 0 0 5 ,  n .  8 2  e  s . m . i .

( C A D ) .  I l  p r e s e n t e  a t t o  è  c o n s e r v a t o  i n  o r i g i n a l e  n e g l i  a r c h i v i  i n f o r m a t i c i  d e l  C o m u n e  d i  N a p o l i ,  a i  s e n s i  d e l l ’ a r t .  2 2  d e l  D .  L g s .  8 2 / 2 0 0 5 .  A i

s e n s i  d e l l ’ a r t .  2 3  d e l  d .  l g s .  n .  8 2 / 2 0 0 5  e  s s . m m . i i ,  s i  a t t e s t a  c h e  l a  p r e s e n t e  c o p i a  s u  s u p p o r t o  a n a l o g i c o  è  c o n f o r m e ,  i n  t u t t e  l e  s u e

c o m p o n e n t i ,  a l  d o c u m e n t o  i n f o r m a t i c o  o r i g i n a l e  d a  c u i  è  s t a t o  t r a t t o .
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Area Tecnica Patrimonio

Palazzo San Giacomo · 80133 Napoli · tel. (+39) 081 7957600- 06-10 fax (+39) 081 7957658
e-mail:tecnica.patrimonio@comune.napoli.it pec.   tecnica.patrimonio@pec.comune.napoli.it  

PG/2025/647798

Del 17/07/2025
Al Servizio Coordinamento dei processi di Valorizzazione, 

Acquisizione ed Alienazione del Patrimonio

e p.c.        All’Assessorato al Bilancio con delega al Patrimonio
All’assessorato alle Infrastrutture, Mobilità e Protezione civile

Intesa San Paolo
PEC: polocbcps@pec.intessanpaolo.com

Oggetto: Riscontro parere di congruità relativo al più probabile valore di mercato all’attualità in 
merito  alla  permuta  Comune di  Napoli  –  Intesa  San Paolo.  Palazzo San Giacomo, 
Piazza Municipio. Intervento di riqualificazione del piano ammezzato (ex Ufficio 
protocollo) del "Palazzo San Giacomo" del Comune di Napoli relativo alle 
operazioni di "permuta" tra Comune di Napoli e Intesa San Paolo.

In relazione alla nota Vs. richiesta pervenuta con nota PG/611669 del 07/07/2025, con la quale si 
chiedeva la congruità in merito alla  “Proposta di  Permuta”,  inviata dalla  società Intesa San Paolo,  lo 
scrivente Servizio ha effettuato un’approfondita istruttoria della documentazione trasmessa in merito alle 
caratteristiche intrinseche dei beni a confronto (come da planimetrie allegate), ritenendo congruo il più 
probabile valore di mercato all’attualità della permuta richiesta.

Si porgono distinti saluti

                        Il Funzionario Tecnico
                  Francesco Gagliardi 
                                                                                                           Sottoscritta digitalmente da

                                                                                        Il Responsabile 
                                                                                                                                                      Arnaldo Stella

La firma, in formato digitale, è stata apposta sull’originale del presente atto ai sensi dell'art. 24 del D.Lgs. 7/3/2005, n. 82 e s.m.i. (CAD).  
La presente disposizione è conservata in originale negli archivi informatici del Comune di Napoli, ai sensi dell'art.22 del D.Lgs. 82/2005.
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