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Il complesso turistico ex “Terrazze-Hotel Giorgione” ed aree 

limitrofe.  

In pieno centro storico, lungo il primo, più importante asse di penetrazione 

della città, nella parte che oggi è denominata “via D’Afflitto”, a poca 

distanza dai palazzi “Caracciolo”, “Forte” e “Vitoli” sorge il complesso 

turistico ex “Terrazze-Hotel Giorgione”, attualmente di proprietà della 

Pubblica Amministrazione. 

L’immobile è stato costruito ed ampliato a cavallo degli anni 1950/60. 

Esso è stato oggetto in epoca recente (dopo il terremoto del 1980) di un 

ulteriore intervento di ristrutturazione. La struttura, in telai di cemento 

armato, pur se non evidenzia eclatanti segni di cedimenti, è da considerare 

potenzialmente pericolosa per la privata e pubblica incolumità, a meno di 

sostanziosi interventi di consolidamento. Tanto risulta anche da uno studio 

effettuato dal prof. Cosenza, ordinario di Scienza delle Costruzioni presso 

l’Università “Federico II” di Napoli. Vanno considerati, infatti, numerosi 

fattori di rischio correlati a: 

- forma irregolare dell’immobile, 

- campate molto ampie, 

- distribuzione anomala delle masse, più consistenti ai piani superiori, 

in rapporto alle norme sismiche vigenti per zone di I° categoria. È anche 

da dire che dal punto di vista funzionale il complesso edilizio soffre di 

gravi carenze distributive che penalizzano per oltre il 50% le superfici utili 

attuali. Anche per quanto riguarda la sua agibilità complessiva, considerate 

la dislocazione e la sovrapposizione di funzioni eterogenee, è da 

evidenziare che l’immobile è difforme dalle norme di sicurezza 

attualmente vigenti che impongono criteri molto rigidi per le strutture 

private ad uso pubblico (alberghi, ristoranti, cinema, etc,).   
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Per quanto riguarda invece le aree limitrofe su Piazza san Francesco, 

queste attualmente ospitano un parcheggio a raso. Secondo le norme della 

“Variante al P.di R. di Piazza Plebiscito”, sono suscettibili di edificazione 

per la costruzione di un fabbricato avente ingombro mq. 400 ca, h. max 

10,50 mt, volume mc 4000. 
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La proposta progettuale. 

 

Lo studio di fattibilità che si legge è finalizzato alla riqualificazione del 

complesso turistico alberghiero denominato “Terrazze Hotel Giorgione” e 

delle aree limitrofe su Piazzale “San Francesco, dfi proprietà del Comune 

di Ariano Irpino. 

La proposta va inquadrata nel contesto complessivo del Piano di Recupero 

di “Piazza Plebiscito”- Variante- e Via D’Afflitto; riguarda la 

realizzazione di una nuova unità locale unica, pur se composta di più 

edifici diversamente articolati, in coerenza con le attività ammissibili e le 

destinazioni d’uso previste dal PUC e dal RUEC, ormai esecutivi ad ogni 

effetto di legge.-  

La società, se ve ne saranno le condizioni, si propone quale soggetto 

Immobiliare attuatore di un progetto integrato che, puntando 

essenzialmente sulla ricostruzione e riqualificazione della struttura citata e 

delle aree limitrofe, contribuirà in maniera forte e significativa alla ripresa 

socio-economica del Centro Storico della città.-     

IL Centro Storico è caratterizzato da una scarsa incidenza di imprese 

turistiche  e commerciali in termini assoluti e relativi, la crescita 

dell’offerta rappresenta un requisito necessario per la effettiva fruizione 

del territorio, sia in termini di strutture turistico-ricettive che di servizi 

specificamente orientati e collegati.- 

La relazione che si legge, sulla base:  

- del rilievo dello stato di fatto, fornito dalla P.A.,  

- delle caratteristiche geo-morfologiche del sottosuolo che, per 

esperienza e conoscenza diretta denotano la presenza di cunicoli e 

cavità a vari livelli rispetto al piano viabile di via D’Afflitto,  
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- delle specificità del contesto plano-altimentrico ambientale in cui si 

trovano i siti edificatori che ci interessano, 

- degli indirizzi voluti dall’amministrazione comunale,  

espone i criteri informatori del progetto proposto, con notizie circa: 

- funzioni e destinazioni d’uso ai vari livelli, 

- superfici utili e non residenziali, 

- volumetrie urbanistiche, 

- previsione di massima della spesa prevista con quadro economico 

riepilogativo, compresi fabbisogni-copertura finanziaria. 

Circa i tempi di realizzazione dell’intervento proposto essi si sviluppano in 

un arco di 3 anni, compatibilmente con l’analisi economico-finanziaria 

dell’iniziativa esposta per un fabbisogno economico complessivo di €. 

13.200.000,00 iva esclusa. 

Per quanto non particolarmente dettagliato si rimanda ai paragrafi e  

grafici che seguono, ove sono ben evidenziate ulteriori notizie circa le 

problematiche innanzi accennate. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Funzioni e destinazioni d’uso. 
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In conformità di quanto deliberato dall’amministrazione comunale, 

vengono riproposte le destinazioni d’uso pregresse, adeguandole 

funzionalmente alla distribuzione di progetto, articolate secondo quanto di 

seguito specificato. 

Sono state considerate: 

- le necessità operative legate al salto di quota esistente tra P.za S. 

Francesco e via R. D’Afflitto che comporta la realizzazione di una 

paratia di altezza non inferiore a 20,00 m., opportunamente tirantata 

su tre livelli, quanto meno a ridosso del terrapieno,  

- le situazioni specifiche di contorno (rampa di collegamento laterale, 

edificio episcopale, etc.),  

- l’esistenza nel sottosuolo di cavità naturali ed antropiche che 

impongono per il piano di posa delle fondazioni almeno quota – 5,00 

m. rispetto a via D’Afflitto, assunta per convenzione “livello di 

riferimento – quota 0,00”. 

 

1° Piano interrato (quota – 4,00 m.)   

Il progetto prevede la realizzazione di una piscina semiolimpionica 

(m. 25 x 17), servizi connessi, centro benessere, palestra etc. 

A questo livello si accede, oltre che dai collegamenti verticali di cui 

al punto precedente, direttamente da via D’Afflitto. Sono assicurate 

le uscite di emergenza, proporzionate all’afflusso prevedibile dei 

fruitori. 

 

 

 

Piano terra  - 1° Piano - 2° Piano (quote 0,00 / 3,50 / 7,00  m.)   



 8 

Costituisce uno dei “centri” di interesse dell’intero complesso 

turistico. L’accesso principale avviene da via D’Afflitto tramite una 

galleria che si apre all’interno in una piazza coperta variamente 

collegata ai piani superiori. Nella parte sinistra, rispetto all’ingresso a 

quota 0,00 m., trova collocazione il teatro – sala polifunzionale 

avente capienza di n. 500 posti a sedere, collegato direttamente con 

l’esterno in conformità delle misure di sicurezza per locali di 

spettacolo ad uso pubblico.  

Per la rimanente superficie sono previsti, rispettivamente:  

• al piano terra - ATTIVITA' COMMERCIALI / BAR - 

BIGLIETTERIA TEATRO - etc. 

• al primo piano BANCA - AGENZIA VIAGGI - NOLEGGIO 

AUTO –ATTIVITA’ COMMERCIALI - PROMOZIONE 

TURISMO etc. 

• al secondo piano SERVIZI AL TURISMO ed ATTIVITA’ 

COMMERCIALI. Per quest’ultimo sono previsti accessi diretti ed 

indipendenti dalla rampa laterale esistente e dall’area superiore, ad 

uso pubblico, ad essa collegata.  

3° Piano – P.za S. Francesco (quota 10,50 m.)   

Altro punto nevralgico, qualificante dal punto di vista funzionale ed 

architettonico in rapporto al contesto ambientale in cui si colloca, è 

lo sviluppo del complesso turistico – alberghiero su piazza S. 

Francesco. 

Il progetto prevede, per la parte più vicina all’edificio delle Suore di 

S.Anna, l’ingresso all’Hotel – Residence con retrostante Sala 

destinata a LETTURA - INTRATTENIMENTO - ASCOLTO 

MUSICA - COLAZIONE e servizi. 
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La parte opposta è destinata ad AREA PROMOZIONE, 

RISTORANTE". 

Una galleria passante assicura il collegamento diretto da piazza S. 

Francesco alle “Terrazze panoramiche” retrostanti, che affacciano su 

via D’Afflitto. 

All’interno del fabbricato da costruire in adiacenza (vd. seguito)  è 

prevista la realizzazione di un collegamento verticale, diretto ad uso 

pubblico fino a via D’Afflitto. Esso assicura anche funzione di 

deflusso in sicurezza per i piani sottostanti del complesso edilizio. 

4° Piano - 5° Piano - 6° Piano (quote 14,50 / 17,50 / 20,50  m.)   

I tre livelli sono destinati ad “Uffici - Hotel – Residence-

Appartamenti per la residenza”. In particolare un’ipotesi proponibile 

prevede al primo livello uffici direzionali; mentre al secondo possono 

trovare collocazione residence e mini appartamenti variamente 

articolati e dimensionati ed al terzo camere (doppie e singole) per 

Hotel, con relativi servizi. 

7° Piano (quota 23,50  m.)   

Completa lo sviluppo verticale del complesso edilizio il “ristorante 

panoramico per cerimonie ” con vista a 360° sulle vallate circostanti, 

ubicato all’ultimo livello unitamente ai locali per servizi tecnologici, 

, depositi vari etc.   

 

 

 

Computo Superfici e Volumi  

1° Piano interrato (quota – 4,00 m.)   

Destinazione d’uso Superficie lorda Superfici  tecniche 
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Mq. Mq. 

Piscina –Centro benessere -Palestra 1170  

(Scale, impianti, etc)  260 

 

Piano Terreno (quota  0,00 m.)   

Destinazione d’uso 
Superficie lorda 

Mq. 

Superfici  tecniche 

Mq. 

Galleria 

Bar Rosticceria Pasticceria 
500  

Cinema teatro 770  

(Scale, impianti, etc)  160 

 

Primo Piano (quota + 3,50 m.)   

Destinazione d’uso 
Superficie lorda 

Mq. 

Superfici  tecniche 

Mq. 

 1300  

(Scale, impianti, etc)  130 

 

Secondo Piano (quota + 7,00 m.)   

Destinazione d’uso 
Superficie lorda 

Mq. 

Superfici  tecniche 

Mq. 

Galleria/Commerciale 

 
1300  

(Scale, impianti, etc)  130 

 

 

Terzo Piano (quota + 10,50 m.) P.za S. Francesco   

Destinazione d’uso 
Superficie lorda 

Mq. 

Superfici  tecniche 

Mq. 



 11 

Ingresso Hotel  

 Ristorante 
980  

Terrazze 350  

(Scale, impianti, etc)  100 

 

Quarto Piano (quota + 14,50 m.)   

Destinazione d’uso 
Superficie lorda 

Mq. 

Superfici  tecniche 

Mq. 

Uffici direzionali 850  

(Scale, impianti, etc)  130 

 

Quinto Piano (quota + 17,50 m.)   

Destinazione d’uso 
Superficie lorda 

Mq. 

Superfici  tecniche 

Mq. 

Hotel – Res.- Appartamenti 850  

(Scale, impianti, etc)  130 

 

Sesto Piano (quota + 20,50 m.)   

Destinazione d’uso 
Superficie lorda 

Mq. 

Superfici  tecniche 

Mq. 

Hotel – Res.- Appartamenti 850  

(Scale, impianti, etc)  130 

 

Settimo Piano (quota + 23,50 m.)   

Destinazione d’uso 
Superficie lorda 

Mq. 

Superfici  tecniche 

Mq. 

Ristorante Panoramico 550  

(Scale, impianti, Terrazza)  300 

 

Destinazione Aree su Piazza San Francesco   
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La proposta per l’utilizzo delle aree su Piazza S. Francesco prevede la 

realizzazione di un edificio multipiano con uno sviluppo netto fuori terra 

di circa 350mq a piano:  

a. per la parte interrata, da Via D’Afflitto fino al parcheggio oggi esistente 

è articolato su di una  quota o due quote con destinazione compatibile 

con il fabbricato di Giorgione; la relativa volumetria dal punto di vista 

urbanistico non viene considerata trattandosi di volume “entroterra”, 

b. per la parte fuori terra, si sviluppa secondo l’ingombro (mq. 400) 

previsto dalla Variante del P.d.R. vigente per un’altezza di 10,50 m., 

secondo l’allineamento quivi riportato; è destinato al piano terra ad 

attività commerciali, servizi, settore terziario, al primo e secondo piano 

appartamenti/residenze. 

 
Complessivamente le superfici calcolate in mq da realizzare sommando i 

due edifici ammontano a circa 12.000 mq. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Costituzione per Pubblica Sottoscrizione Società per Azioni 
“Immobiliare GIORGIONE” 
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Art. 2333 Programma e sottoscrizione delle azioni 

La società può essere costituita anche per mezzo di pubblica sottoscrizione 

sulla base di un programma che ne indichi l'oggetto e il capitale, le 

principali disposizioni dell'atto costitutivo, l'eventuale partecipazione che i 

promotori si riservano agli utili e il termine entro il quale deve essere 

stipulato l'atto costitutivo. Il programma con le firme autenticate (2703) 

dei promotori, prima di essere reso pubblico, deve essere depositato presso 

un notaio. Le sottoscrizioni delle azioni devono risultare da atto pubblico o 

da scrittura privata autenticata (2699 e seguenti). L'atto deve indicare il 

cognome e il nome, il domicilio o la sede del sottoscrittore, il numero delle 

azioni sottoscritte e la data della sottoscrizione.  

Art. 2334 Versamenti e convocazione dell'assemblea dei sottoscrittori 
 

Raccolte le sottoscrizioni, i promotori, con raccomandata o nella 

forma prevista nel programma, devono assegnare ai sottoscrittori un 

termine non superiore ad un mese per fare il versamento prescritto dal n. 2 

dell'art. 2329. Decorso inutilmente questo termine, è in facoltà dei 

promotori di agire contro i sottoscrittori morosi o di scioglierli 

dall'obbligazione assunta. Qualora i promotori si avvalgano di quest'ultima 

facoltà, non può precedersi alla costituzione della società prima che siano 
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collocate le azioni che quelli avevano sottoscritte. Salvo che il programma 

stabilisca un termine diverso, i promotori, nei venti giorni successivi al 

termine fissato per il versamento prescritto dal n. 2 dell'art. 2329, devono 

convocare l'assemblea dei sottoscrittori mediante raccomandata, da inviarsi 

a ciascuno di essi almeno dieci giorni prima di quello fissato per 

l'assemblea, con l'indicazione delle materie da trattare.  

Art. 2335 Assemblea dei sottoscrittori 

L'assemblea dei sottoscrittori: accerta l'esistenza delle condizioni richieste 

per la costituzione della società delibera sul contenuto dell'atto costitutivo; 

delibera sulla riserva di partecipazione agli utili fatta a proprio favore dai 

promotori; nomina gli amministratori e i membri del collegio sindacale. 

L'assemblea è validamente costituita con la presenza della metà dei 

sottoscrittori. Ciascun sottoscrittore ha diritto a un voto, qualunque sia il 

numero delle azioni sottoscritte, e per la validità delle deliberazioni si 

richiede il voto favorevole della maggioranza dei presenti. Tuttavia per 

modificare le condizioni stabilite nel programma è necessario il consenso 

di tutti i sottoscrittori.  

 

Art. 2336 Stipulazione e deposito dell'atto costitutivo 
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Eseguito quanto è prescritto nell'articolo precedente, gli intervenuti 

all'assemblea, in rappresentanza anche dei sottoscrittori assenti, stipulano 

l'atto costitutivo, che deve essere depositato per l'iscrizione nel registro 

delle imprese a norma dell'art. 2330 (2626).  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

La scelta degli azionisti 
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Secondo quanto previsto dal articolo 2333 del c.c. tutti possono 

sottoscrivere le azioni di detta società, pertanto l’aspetto giuridico di 

fondamentale rilevanza è quello di salvaguardare i principi economici di 

libertà del mercato e le modalità di scelta dei soci da parte di un ente 

pubblico, sebbene è opportuno precisare che il complesso Giorgione 

riveste carattere d’interesse generale e lo stesso non rappresenta però un 

erogazione di pubblico servizio; al contempo per tutela della pubblica 

amministrazione, si potrebbe utilizzare per analogia  il richiamo alle norme 

previste per la scelta del socio privato nelle società miste dove, la regola 

generale fissata per la scelta degli azionisti privati è quella della procedura 

di evidenza pubblica. 

Nei fatti il Prospetto informativo sarà predisposto dal comitato promotori , 

nella forma e nei modi di avviso pubblico, fissando i criteri di scelta dei 

soci economici e riservando a loro un certo numero di azioni, a differenza 

dei soci risparmiatori che possono essere, tutti cittadini di Ariano e non 

solo, che abbiano come requisito la capacità di contrarre con le pubbliche 

amministrazioni. 
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Categoria soci economici Azioni sottoscrivibili   lotto   Min.    

Settore costruzioni e forniture              50 

Settore commerciale                   50 

Settore alberghiero bar ristoranti ecc                   50 

Settore servizi / uffici                      50 

Soci persone fisiche                       5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Programma di Spesa e Rendimento dell’iniziativa  
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In quest’ottica per le “TERRAZZE-HOTEL-GIORGIONE” e per le aree 

limitrofe di Piazza San Francesco, di proprietà comunale, considerate le 

superfici realizzabili, le destinazioni d’uso previste, le ipotesi di 

commercializzazione come da prospetto allegato, si può verosimilmente 

articolare un “business-plan” su 3 anni, come esposto nelle schede che 

seguono.   

Il programma di investimento prevede in  sintesi:  

1. Progettazione preliminare-definitiva-esecutiva-cantierabile di tutte le 

opere edili ed assimilabili, compresi gli impianti tecnologici necessari. 

2. Demolizione della struttura esistente, Messa in sicurezza del sito, 

Realizzazione delle opere murarie, edili ed assimilate. 

3. Forniture Impianti, macchinari ed attrezzature. 

4. Forniture Arredi. 

5. Software-hardware. 

6. Servizi reali: Certificazione ambientale UNI EN ISO 14001, 

Certificazione ISO 9001. 

7. Piano di Marketing. 
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RIEPILOGO PER MACRO -VOCI DI SPESA 

Rif. 
Descrizione Costi Investimento Iva 

Totale 
fabbisogno 
finanziario 

I 

Immobilizzazioni: 
Mq  

12.000 

Costo 
medio 
al mq 

1.100 € 

21%  

• Studi e progettazione, collaudi 

• Valore Immobile 

• Fabbricati, opere murarie e 
assim compresi di impianti 
tecnologici finiture, 
attrezzature, ecc 

€ 13.200.000,00 € 2.772.000 € 15.972.000 

 

    

 

 In sintesi l’investimento complessivo proposto, secondo lo 

studio di fattibilità, è pari ad € 13.200.000,00 IVA esclusa.  

 E’ sta fatta una stima compartiva che tiene conto del costo di 

costruzione e dei costi per il completamento di strutture similari, sorte 

negli ultimi anni nei Comuni di Ariano, Grotta, Mirabella, di fatti è emerso 

dal raffronto che  il costo a mq è pari a circa 1.000/1.200 €, in detto costo 

sono comprese le voci per le progettazioni, il valore per l’acquisto 

dell’immobile, l’abbattimento, la ricostruzione , gli impianti, le rifiniture 

ed opere di arredamento. 

Viceversa la stima delle vendite è stata tenta prudenzialmente bassa, 

la stessa è stata eseguita da una primaria agenzia Immobiliare 

operante ad Ariano Irpino (v. allegato) tenendo conto dei prezzi medi 

di vendita praticati nel territorio di Ariano Irpin o per categorie 

similari di immobili, quali appartamenti, uffici e attività commerciali, 

ristorative ecc, valutate come singole unità e non come un complesso 
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di più attività, quindi senza calcolare il valore aggiunto che creano più 

attività allocate in un'unica struttura e senza calcolare il valore della 

localizzazione dell’immobile. 

 
Edificio Giorgione  mq €/mq Tot. € 
Centro Benessere 1.000 1.200 € 1.200.000,00 

Teatro multisala D’Afflitto 770+450 1.600 € 1.952.000,00 

Bar/pasticceria Via D’Afflitto 500 2.000 € 1.000.000,00 

I°- II°  Calleria Commerciale 2.600 1.600 € 4.160.000,00 

Terzo Piano P.za S. Francesco   980 1.700 € 1.666.000,00 

Quarto P Uffici direzionali 850 1.400 € 1.190.000,00 

V+VI P Hotel /Residenza 1.700 1.300 € 2.210.000,00 

VII p ristorante panoramico 550 1.600 € 880.000,00 

Edificio S.Anna/S.Franc     

PT Commercio e servizi + garage 350 2.500 € 875.000,00 

I +II Appartamenti+ garage 700 2.000 € 1.400.000,00 

Totale 10.500  16.533.000,00 
 

Come si evince in tabella, dalla vendita di circa 10.500 mq di 

superfici utili è possibile ricavare circa € 16.533.000,00 con un utile di 

3.333.000,00 € se rapportiamo detto utile al capitale investito nei tre anni 

che necessitano per l’esecuzione dell’opera si otterrà un rendimento 

complessivo pari al 25%. 

 

 

 

 

 



 21 

 

 



 22 

 

 



 23 

 

 



 24 

 

 



 25 

 

 



 26 

 


