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Oggetto: VERBALE DI CONSISTENZA e RELAZIONE TECNICA DI STIMA del più probabile 
canone di concessione annuo iniziale dei locali comunali del Caffé del Teatro, per lo 
svolgimento dell'attività di somministrazione di alimenti e bevande a Carpi, in Piazza dei  
Martiri n. 73 presso il Teatro Comunale. 

 
La sottoscritta Forghieri Geom. Rita dipendente del Comune di Carpi presso il Servizio 

Amministrazione del Patrimonio - Settore Lavori Pubblici, Infrastrutture, Patrimonio, incaricata di 
determinare la consistenza e il più probabile valore del canone iniziale annuo di concessione, per i 
locali in oggetto, adibiti alla somministrazione di alimenti e bevande nel Teatro Comunale, redige il 
seguente VERBALE DI CONSISTENZA e RELAZIONE TECNICA DI STIMA. 
 
PREMESSA 
Oggetto dell’incarico è la determinazione dello stato di conservazione e consistenza dei locali, del 
più probabile canone di mercato, e del relativo valore di ricostruzione ai fini assicurativi, di alcune 
porzioni al piano terra del complesso immobiliare del teatro di proprietà comunale, posto in Piazza 
dei Martiri n. 73, adibite allo svolgimento dell'attività di somministrazione di alimenti e bevande.  
Le caratteristiche unitarie del complesso immobiliare e la necessità di fornire prescrizioni al 
concessionario, suggeriscono di strutturare la presente relazione in due parti: 
- Nella prima verrà descritto sommariamente l’intero complesso; 
- Nella seconda si valuteranno le sole porzioni oggetto di futura concessione a migliore 

offerente. 
La presente relazione è documento essenziale su cui dovranno fondarsi gli atti inerenti la gara per 
l’aggiudicazione della nuova concessione dell’immobile in oggetto e in cui i partecipanti alla stessa 
potranno trovare ogni indicazione tecnica ad esso inerente.  

 
- PARTE PRIMA - 
RELAZIONE DESCRITTIVA DEL COMPLESSO IMMOBILIARE DEL TEATRO COMUNALE 
DI PIAZZA DEI MARTIRI n. 72 

 
UBICAZIONE  
Il Teatro comunale ove è posto il Caffè del Teatro è posto in Carpi, in pieno centro storico, 
nell’angolo a sud - est della piazza, nel cuore della città (vedi estratto catastale ed inquadramento 
in Allegato A-B). 
 
INQUADRAMENTO URBANISTICO  
Conformemente a quanto riportato dalla Variante Generale al vigente P.R.G., approvata con 
deliberazione della Giunta Provinciale n. 174 del 30/04/2002, in vigore dal 12/06/2002 e dalle 
successive Varianti urbanistiche approvate ai sensi dell’art. 15 della L.R. 47/78 e ss.mm., recepite 
negli elaborati aggiornati e coordinati (vedi estratto di P.R.G. – Allegato C), di cui alla 
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Determinazione Dirigenziale n. 48 del 01/02/2020, l’area interessata dall’intervento è sottoposta 
alla normativa di seguito riportata: 

   Omissis… 

Parte "Attrezzature generali di interesse pubblico: esistente" Art. 73 NTA, nello specifico 

"Sedi amministrative pubbliche" Art.73.08 NTA 

Parte “Infrastrutture per la viabilità” Art.76 NTA  

La classificazione tipologica, data dal Piano Regolatore Generale (P.R.G.) per il Teatro Comunale, 
è PS3 (Insediamento urbano storico) e la categoria d’intervento è quella dell’articolo “11.00 
Interventi su edifici e aree soggetti a tutela ai sensi del D.Lgs. 42/2004” delle Norme Tecniche di 
Attuazione.  

   Omissis… 

 

PROPRIETA’, PROVENIENZA, CLASSIFICAZIONE INVENTARIALE 
Il Comune di Carpi è proprietario dell’intero immobile costruito nell’anno 1858 (la posa della prima 
pietra avvenne il 4/03/1857) dalla “Società Palchettistica” di Carpi, su progetto dell’architetto Rossi 
Prof. Claudio.  

Con convenzione n. 1401 del 13/07/1860 il fabbricato fu ceduto al Comune di Carpi dalla Società 
fondatrice. La costruzione del teatro fu portata a termine dal Comune di Carpi con l’inaugurazione 
del 11/08/1861. Alcune proprietà dei palchi e retropalchi del teatro, sono tuttora di proprietà 
privata: i documenti sono disponibili agli atti dell’ufficio scrivente. 

Il Teatro Comunale è classificato nell’Inventario dei Beni Immobili del Comune di Carpi tra i beni 
demaniali, fabbricati ad uso commerciale di valore culturale storico e artistico, all’Unità Edilizia 
Infrastrutturale N1110. 

REQUISITI STORICO-ARTISTICI  
Il Teatro Comunale di Carpi e le aree circostanti sono attualmente soggetti a vincolo di carattere 
monumentale e a tutela storico-artistica ai sensi Legge 1089/39 (compreso nell’elenco dei beni 
sottoposti a tutela, prot. n. 3462 del 9/04/1985). 

In data 09/04/2018, agli atti con prot. 20136/2018 del 10/04/2018, la competente Soprintendenza 
archeologica, belle arti e paesaggio del MIBACT ha autorizzato, ai sensi dell’art. 106 comma 2 bis 
del D.lgs 42/2004 e s.m.i., la concessione in uso dei locali destinati a bar posti al piano terra del 
Teatro Comunale di Carpi. 

I locali del Teatro Comunale,  oggetto di concessione, e le aree circostanti sono stati dichiarati 
d’interesse culturale, ai sensi degli artt. 10, 12, 13 del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42 “Codice per i 
beni culturali e del paesaggio”, con provvedimento della Commissione Regionale per il Patrimonio 
Culturale dell’Emilia Romagna n. D0486 del 21/02/2019, in atti con prot. 18188/2019 del 
27/03/2019 Allegato D). 
 

 

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE, SUA CONSISTENZA, INTERVENTI EFFETTUATI  
Il Teatro è circondato su due lati da un giardino pubblico, vero salotto, presentato 
monumentalmente da due cancellate laterali con sovrastanti otto busti di personaggi carpigiani 
famosi. Il teatro comunale è posto tra il rinascimentale Palazzo dei Pio ed il tardo settecentesco 
Palazzo Scacchetti, sede del Comune di Carpi.  
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L’immobile avente una pianta rettangolare con una superficie coperta di circa mq 1.282,00, su 
piani 5 fuori terra, escluso il piano del grigliato di manovra del sottotetto, ha una superficie lorda di 
circa mq 4.492,00 complessivi.  
La facciata dell’edificio si presenta come quella di un tempio classico: una breve scalinata su cui 
poggiano quattro alte colonne in stile dorico che creano una struttura sormontata dagli elementi più 
connotativi della monumentalità ellenistica, mentre il timpano è contenuto fra tre cornici ed è 
decorato da un intreccio di strumenti. Alla base della facciata si aprono cinque porte di uguale 
dimensione, tre delle quali immediatamente poste al centro del pronao, (in funzione di sfogo del 
pubblico alla fine degli spettacoli), e due sui lati opposti dei servizi affiancati allo stesso che 
introducono a sinistra nella Biglietteria, a destra nel Caffè del Teatro. Per lo schema planimetrico 
dell’edificio, il progettista scelse la forma a “ferro di cavallo” già realizzata al Teatro alla Scala di 
Milano. 
La struttura portante è in muratura, in latero-cemento i solai di orizzontamento, la copertura con 
orditura lignea, il manto in coppi, lattonerie in rame, il rivestimento esterno ed interno è ad 
intonaco, tinteggiato (vi sono molte parti interne a stucco veneziano). I pavimenti sono alla 
veneziana per lo più, in legno la platea e il palco, rivestite in marmo le scale, in marmette di 
cemento e graniglia i restanti locali, i servizi igienici rivestiti in ceramica tipo maiolica, gli infissi 
interni sono in legno massello e vetro camera per le finestre, quelli esterni in legno verniciato. 
Sono presenti inferriate in alcune finestre.  
Il teatro è composto da n. 75 palchi e vari retro palchi, disposti su tre ordini, dal loggione, dalla 
platea, dal ridotto, da locali di servizio, spogliatoi, uffici, servizi igienici, ecc. La capienza del teatro 
è di 602 persone (vedi planimetrie – Allegato E).  
 
L’immobile ha subito danni, principalmente alla copertura, con gli eventi sismici del 2012. A seguito 
delle verifiche effettuate, in data 09/06/2012 rif. prot. com.le 19578, il teatro è stato dichiarato 
inagibile, con esclusione degli uffici, del ridotto al primo piano, della biglietteria, del foyer e della 
caffetteria al piano terra.  
Le porzioni di teatro danneggiate dai sismi sono state oggetto, nel corso del 2013, di interventi di 
ripristino e miglioramento strutturale-sismico, come da progetto esecutivo A4 n. 170/12 approvato 
con Deliberazione di Giunta Comunale n. 18 del 18/02/2013, immediatamente eseguibile. 
Per gli anni 2012-2013 la stagione degli spettacoli in teatro è stata sospesa, i lavori di ripristino 
sono iniziati in data 15/04/2013 e la riapertura del Teatro Comunale è avvenuta il 29/11/2013 con 
revoca dell’ inagibilità del 25/11/2013 prot. com.le n. 59151. 
Successivamente, i medesimi locali sono stati interessati dalle lavorazioni inerenti il progetto n. 
238/2014 di ripristino e di miglioramento post sisma 2012 del Teatro Comunale, come da 
autorizzazione della Direzione Regionale per i beni Culturali e Paesaggistici dell’Emilia-Romagna 
del 18/08/2014 prot. n° 11915 ed approvazione con Deliberazione di Giunta Comunale n. 54 del 
21/04/2015. 
Le opere relative al progetto n° 238/2014, iniziate nell’agosto 2015, stanno interessando alcune 
zone della struttura del teatro (porzione sulla verticale dei locali che si affacciano a ovest su Piazza 
dei Martiri) fra le quali, come prima accennato, anche l’area del bar caffetteria, senza incidere, 
però, sullo svolgimento delle stagioni teatrali e delle attività culturali, solo ora interrotte a seguito 
delle emergenza sanitaria per coronavirus. 
Con Deliberazione di Giunta Comunale n. 37 del 03/03/2020, esecutiva in data 16/03/2020 di 
approvazione degli interventi locali di consolidamento statico sismico del Teatro Comunale, si sono 
programmati gli indirizzi per la progettazione delle opere rimanenti riguardanti il Bar Teatro di cui al 
progetto A5 n.238/14.  
 
Per la realizzazione del Teatro comunale di Carpi successivamente alla costruzione, sono stati 
approvati i progetti e gli interventi come da elenco completo in Allegato F. 
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Per quanto riguardano la realizzazione impiantistiche del Teatro sono state rilasciate le 
dichiarazioni di conformità a norma di legge e le certificazioni come da elenco completo in 
Allegato G. 
In particolare per il Teatro, locale di pubblico spettacolo superiore a n. 500 persone di capienza e 
per la sua c. termica è stata presentata asseverazione ai fini dell’attestazione di rinnovo periodico 
di conformità antincendio con scadenza in data 09/10/2022 pratica n. 29054 al Comando 
Provinciale dei Vigili del fuoco di Modena prot. gen. com.le n. 57354 del 15/10/2019 in Allegato H. 
 

 
- PARTE SECONDA - 
VALUTAZIONE DELLE PORZIONI OGGETTO DI CONCESSIONE 
 
INDIVIDUAZIONE CATASTALE DEL CAFFE’ DEL TEATRO 
Il fabbricato è attualmente identificato al N.C.E.U. al Fogli on.119, Mappale n. 527, per brevità si 
riporta solo la descrizione catastale del sub. n. 2 interessato dalla presente stima.  

 

FG. MAPP. SUB. CAT. CL. CONSITENZA RENDITA DESCRIZIONE 

119 527 2  C/1 12 91 mq Euro 1.757,71 
Gruppo C: negozi 

(locali per somministrazione 
bevande e alimenti) 

 
LOCALI INTERNI 
Il bar-ristorante, denominato anche “Caffè del Teatro”, è una porzione dell’intero complesso 
architettonico sorto come attività complementare al servizio dell’attività culturale del Teatro 
Comunale.  
Le parti interne dell’immobile oggetto di concessione, sono costituite dai locali caffetteria, sala 
ristorante interna, cucina, disimpegni e ripostigli vari, bagni posti al piano terra del Teatro 
comunale. Hanno una superficie commerciale di mq 106,75 (netta calpestabile) corrispondenti a 
circa mq 135,50 di superficie lorda (comprensiva di muri), meglio individuati con colorazione gialla 
nella planimetria allegata. 
Le caratteristiche dei locali della caffetteria, sono evidenziate nella documentazione fotografica in 
Allegato I. 
I locali bar-caffetteria non sono stati più utilizzati dal settembre 2015, da quando i locali stessi sono 
stati ripresi in carico dal Comune dall’ex concessionario. 
In seguito, nel mese di ottobre 2016, è stata bandita la gara per la nuova gestione del Caffè del 
Teatro, aggiudicata provvisoriamente nel gennaio 2017, ma poi non andata a buon fine in quanto 
la ditta aggiudicataria ha rinunciato alla concessione.  
Attualmente i locali del Caffè del Teatro sono stati interessati dalle lavorazioni inerenti il progetto n° 
238/2014 sopra indicato, di ripristino e miglioramento sismico del Teatro. Attualmente, perciò, il 
Caffè del Teatro è ancora chiuso, non occupato, nella piena disponibilità del Comune di Carpi, non 
appena saranno ultimate le opere.  
 
DOTAZIONI ED IMPIANTI TECNOLOGICI, ALLESTIMENTI ED ARREDI 
Per l’immobile a destinazione caffetteria-ristorante è stato rilasciato l’attestato di certificazione 
energetica n. 00834-056044-2012 del 31/05/2012 valido fino al 31/05/2022: classe G EP tot = 
95,09 kwh/mc/anno Allegato L. 
  
Per il condizionamento estivo ed invernale i locali della caffetteria sono autonomi rispetto gli 
impianti del teatro, essendo dotati di pompa calore elettrica.  
Tali impianti sono installati nel vano del volume di intercapedine sovrastante il ripostiglio-dispensa 
della cucina; in caso di manutenzione, vi si può accedere dal locale cucina del Caffè del Teatro e 
sono aerati con finestrino posto a questo piano ammezzato (i corpi scaldanti sono ancora installati 
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ma non più funzionanti). Le pompe di calore per il funzionamento degli impianti di 
condizionamento/riscaldamento dei locali del Caffè del Teatro, sono posti in un volume sovrastante 
il locale dispensa, attiguo alla cucina accessibile mediante scala rimovibile. Tale volume tecnico 
non è oggetto di concessione essendo parte comune per la dotazione impiantistica del Teatro.  
L’impianto del gas esistente ora chiuso, è solo quello che alimentava il piano cottura della cucina 
da 31,2 kw del bar-ristorante. 
L’impianto elettrico è in parte esterno a vista ed in parte sottotraccia, con cavi alloggiati in canaline, 
completo di prese, derivazioni, interruttori. Il quadro elettrico generale della cucina del bar, si 
presenta privo dei vari componenti quali: relè, salvavita, differenziali magnetotermici, mancano vari 
corpi lampade nei locali stessi. L’impianto è sezionato. Sono presenti le lampade d’emergenza nei 
vari locali del Caffè del Teatro.  
Nella caffetteria è presente la linea telefonica, non sono stati installati la linea ADSL e il fax. 
I locali in oggetto non sono dotati di impianto d’allarme antintrusione. 
La dotazione degli estintori di tipo a polvere è di n. 2 che saranno oggetto di controllo semestrale, 
da parte della ditta incaricata dal concessionario del Caffè del Teatro. 
L’impianto antincendio è comune a tutto l’immobile del teatro ed è in gestione comunale poiché 
soggetto a controllo dei Vigili del fuoco. Nella gestione della sicurezza il concessionario dovrà 
coordinarsi con le disposizioni e rispettare le prescrizioni elencate dal Comando provinciale dei 
Vigili del fuoco di cui al certificato di prevenzioni incendi sopra indicato. 
 
Eventuali modifiche ed adeguamenti impiantistiche ai sensi di legge, per le necessità del 
concessionario, dovranno essere concordate con gli uffici tecnici comunali anche al fine di non 
invalidare il certificato di prevenzione incendi in corso di validità. 
 
Le utenze ora chiuse che dovranno essere intestate al concessionario, sono le seguenti: 
- Energia elettrica, fornitore ex Enel, utenza n. 521 695 315; 
- Servizio gas e acqua, fornitore ex AIMAG, utenza n. 74522 (ex Aimag/Sinergas matricola 

contatore gas n. 61282254 e contatore acqua n. 663497/01)  
- Tariffa di Igiene ambientale T.I.A., AIMAG, con medesima utenza n. 74522; 
 

STATO DI CONSERVAZIONE E CERTIFICAZIONI 
FINITURE 

PIANO 
DESTINA 

ZIONE 

TIPOLOGIA 
MATERIAL

E X 

STATO DI 
CONSERV. 

TIPOLOGI
A 

MATERIAL
E X 

STATO DI 
CONSERV. 

TIPOLOGIA 
MATERIALE X 

STATO DI 
CONSERV. 

TIPOLOGIA 
MATERIALE 

X 

STATO DI 
CONSERV. 

  PAVIMENTI  PARETI  INFISSI  SOFFITTI  

Terra 
Caffè - rist. 

Bagni 
Seminato 
Veneziano � B � S � M 

Intonacate 
tinteggiate � B � S � M 

Vetro 
legno � B � S � M 

Intonacati 
tinteggiati � B � S � M 

DOVE   B = Buono     S = Sufficiente          M = Mediocre 

 
IMPIANTI TECNOLOGICI 

IMPIANTO TERMO-IDRAULICO 
STATO DI 
CONSERV. 

IMPIANTO  ELETTRICO 
STATO DI 
CONSERV. 

Caffetteria - ristorante - servizi � B �S � M Caffetteria - ristorante - servizi � B �S � M 

DOVE   B = Buono     S = Sufficiente          M = Mediocre 

 
Attualmente nei locali del Caffè del Teatro non sono presenti manufatti conformi alla 
normativa di abbattimento delle barriere architettoniche ai sensi della L.13/89 in quanto i 
locali si distribuiscono su più dislivelli e gli spazi dei servizi igienici sono in ambienti ristretti.  
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La fruibilità dei locali del teatro con quelli del bar-ristorante è garantita attraverso un collegamento 
interno. In particolare nel teatro per superare varie barriere architettoniche si sono realizzate 
rampe, servizi igienici attrezzati e inserito l’ascensore. 
Ulteriori interventi potranno essere realizzati dal concessionario, fermo restando l’osservanza delle 
procedure edilizie e l’assolvimento degli ulteriori obblighi di legge inerenti l’attività edificatoria 
(certificazioni di conformità, accatastamento ecc.) e previa quantificazione economica degli stessi, 
saranno subordinati ad approvazione della Giunta Comunale e al preventivo assenso del Comune 
e degli Uffici Tecnici del medesimo, così come gli interventi di manutenzione straordinaria. La 
relativa documentazione tecnica dovrà essere depositata presso i competenti uffici comunali. 
 
L’immobile comunale del Caffè del Teatro è privo di mobili, arredi e attrezzature. 

 

VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE  
 
Per le caratteristiche del bene da stimare il metodo di stima scelto per la determinazione del più 
probabile canone di concessione del medesimo e del relativo valore di ricostruzione ai fini 
assicurativi è quello della “stima sintetico-comparativa”, che determina il valore mediante 
comparazione del bene oggetto di stima con transazioni recentemente avvenute, relative a beni 
analoghi, desunti da indagini e riviste specializzate. 
 
CANONE A BASE D’ASTA  
Si riportano nelle tabelle seguenti i valori indicati dall’Osservatorio Valori Immobiliari pubblicati 
dall’Agenzia del Territorio (www.agenziaterritorio.it), per gli immobili a destinazione commerciale nel 
centro storico di Carpi, negli ultimi due semestri disponibili: 
 

Anno 2019 - Semestre 1 

Valore Mercato (€/mq) 
Valori Locazione 

(€/mq x mese) Tipologia 
Stato 

conservativo 
Min Max 

Superficie 
(L/N) 

Min Max 

Superficie 
(L/N) 

Negozi NORMALE 900 1.800 L 7,1 12,7 N 

 
Anno 2019 - Semestre 2 

Valore Mercato (€/mq) 
Valori Locazione 

(€/mq x mese) Tipologia 
Stato 

conservativo 
Min Max 

Superficie 
(L/N) 

Min Max 

Superficie 
(L/N) 

Negozi NORMALE 900 1.750 L 7,5 13,3 N 
 
La superficie a cui si fa riferimento per il calcolo del più probabile valore di concessione del bene è 
quella netta calpestabile. 
 

LOCALI E SPAZI OGGETTO DI CONCESSIONE 
 

(Tabella riassuntiva del canone di locazione iniziale) 
 

destinazione locale mq netti 
Canone 

€/mq/mese 
Canone mensile 

totale €/mese 
Canone 

€/mq/anno 
Canone Annuo  

€/anno 

Bar-ristorante 106,75 13,26 1.415,50 159,20 17.000,00 
 

Il valore di 13,26 €/mq/mese si attesta nella fascia alta dei canoni attualmente richiesti in 
considerazione della posizione centralissima del locale oggetto di valutazione, come si evince dai 
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Adottato con delibera CC n. 247 del 21/7/2000
Approvato con delibera  GP  n. 174 del 30/4/2002
ULTIMO COORDINATO 01/20200 approvato con D.D.le  n. 48 del  01/02/2020
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M Servizi per la mobilità e sedi amministrative pubbliche esistenti (art. 73.08)
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INDIVIDUAZIONE TIPOLOGICA  DEI FABBRICATI 
NELL'INSEDIAMNETO URBANO STORICO

UNITA' EDILIZIE PRENOVECENTESCHE 
SU - Struttura Unitaria
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 Settore A3 – Lavori Pubblici, Infrastrutture, Patrimonio 

Servizio Amministrazione e Gestione Patrimonio 

 

 
 

CITTÀ DI CARPI Corso Alberto Pio, 91 
41012 Carpi (MO) 
C.F. 00184280360 
www.carpidiem.it 

Per ulteriori informazioni contattare il Settore A3 - Servizio 
Amministrazione e Gestione Patrimonio -  via Peruzzi 2, 4° piano 
geom. Rita Forghieri, tel. 059 649185, fax 059 649095, e-mail 
rita.forghieri@comune.carpi.mo.it 
 

 

ALLEGATO F 
 
ELENCO COMPLETO DEI PROGETTI E DEGLI INTERVENTI REALIZZATI 
Successivamente alla costruzione, del Teatro comunale sono stati approvati i seguenti progetti: 

• Deliberazione Consiglio Comunale n. 283 del 20/7/79, esecutiva in data 23/08/1979: progetto 
per il restauro-ristrutturazione del teatro comunale. 

• Relazione sulla stabilità del teatro comunale del Dott. Arch. Rossi Manfredi. 

• Deliberazione Consiglio Comunale n. 427 del 20/10/80, esecutiva il 21/11/1980: restauro e 
ristrutturazione, perizia suppletiva n. 1 di cui al progetto approvato con Deliberazione Consiglio 
Comunale n. 283 del 20/07/79. 

• Deliberazione di Consiglio Comunale n. 359 del 6/7/81, esecutiva in data 20/07/1981: restauro 
e ristrutturazione: perizia suppletiva n. 2 di cui al progetto approvato con Deliberazione di 
Consiglio Comunale n. 283 del 20/7/79 della Ditta Barbieri di Carpi. 

• Relazione sul conto finale e certificato di regolare esecuzione: Barbieri Ivo di Barbieri Flavio, 
19/05/1982 - C.M.B. del 5/11/1982, S.I.E.L.T.E. del 5/11/1982, Elettroimpianti del 19/05/1982. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 864 del 12/7/83, esecutiva il 11/08/1983: costruzione di 
due scale di sicurezza (esame progetti favorevoli: commis. Edilizia verb .27 del 22/06/83, 
Soprintendenza prot. gen. n. 12890 del 18/07/83, Prefettura prot. gen. n. 17632 del 05/10/83, 
certificato ultimazione lavori del 19/11/83). 

• Deliberazione di Consiglio Comunale n. 227 del 21/3/85: manutenzione straordinaria per i 
danni causati dal maltempo agli immobili comunali e Deliberazione di Giunta Comunale n. 
1134 del 21/7/88: perizia suppletiva e di variante n. 1.  

• Decreto di Vincolo della “Soprintendenza per i beni ambientali e architettonici di Bologna” prot. 
n. 3462 e prot. n. 8392 del 13/04/1985 del Comune di Carpi. 

• Deliberazione di Consiglio Comunale n. 842 del 5/11/87, esecutiva in data 8/01/1988: restauro 
e sostituzione di tendaggi per adeguamento norme antincendio. 

• Deliberazione di Consiglio Comunale n. 1224 del 7/11/88 e Deliberazione di Giunta Comunale 
n. 1367 del 12/10/92: manutenzione straordinaria di fabbricati comunali vari e Perizia 
suppletiva n. 1. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 1584 del 30/11/1992, esecutiva il 24/12/1992: 
miglioramento statico sisma aprile maggio 87 Intervento nel teatro Comunale. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 899 del 6/8/93, esecutiva in data 06/09/1993: 
adeguamento a norme barriere architettoniche e di sicurezza negli edifici di uso pubblico. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 903 del 6/8/93, esecutiva il 06/09/1993: restauro e 
sostituzione di poltrone e tendaggi per norme antincendio: perizia di variante e lavori suppletivi. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 39 del 18/1/93, esecutiva in data 5/02/1993: 
autorizzazione alla ditta Togni Luigi & C. s.a.s. ad ampliare la superficie della cucina dei locali 
del caffè Teatro. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 598 del 20/06/94. esecutiva in data 22/07/1994, 
Deliberazione di Giunta Comunale n. 2058 del 18/11/91, esecutiva il 16/12/1991, Deliberazione 
di Giunta Comunale n. 1581 del 30/7/90, esecutiva il 27/08/1990, Deliberazione di Consiglio 
Comunale n. 1430 del 23/11/89, esecutiva il 17/01/1990, Deliberazione di Consiglio Comunale 
. n. 224 del 9/2/89, esecutiva il 10/03/1989: Progetto per l’adeguamento alle norme sulle 
barriere architettoniche e di sicurezza e relative perizie suppletive. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 154 del 26/07/1999 – Progetto F1 n. 07/99 Esecutivo per 
opere di adeguamento impianti e servizi igienici nel Teatro Comunale e di suo adeguamento al 
D.Lgs 626/94 (Allegato alla Scheda Progetti n. 48). 
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• Deliberazione di Giunta Comunale n. 208 del 25/10/1999 – Progetto F1 n. 07/99 Esecutivo per 
opere di adeguamento impianti e servizi igienici nel Teatro Comunale e suo adeguamento al 
D.Lgs. 626/94 - Riapprovazione ed Assegnazione Progetti (Allegato alla Scheda Progetti n. 
48). 

• Disposizione di Decisione n. 440 del 18/10/1999 - Progetto F1 n. 07/99 Esecutivo per opere di 
adeguamento impianti e servizi igienici nel Teatro Comunale e suo adeguamento al D. Lgs. 
626/94  - Riapprovazione ed Assegnazione Progetti (Allegato alla Scheda Progetti n. 48). 

• Determinazione dirigenziale n. 441 del 18/10/1999 – Progetto F1 n. 12/99 Esecutivo di 
adeguamento mezzi ed attrezzature a D. Lgs. 626/94 (Allegato alla Scheda Progetti n. 49). 

• Commissione provinciale di vigilanza sui locali di pubblico spettacolo del 13 giugno 2000 Prot. 
n. 4290/99/2° Sett.C.P.V. parere favorevole al progetto di adeguamento. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 252 del 6/12/99 (certificato prevenzione incendi, pianta, 
verbale di consegna). 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 278 del 21/12/2000 – Perizia A4 n. 07/2000 Suppletiva e 
di Variante al Progetto F1 n. 07/99  di adeguamento impianti e servizi igienici nel Teatro 
Comunale e suo adeguamento al D. Lgs. 626/94 (Allegato alla Scheda Progetti n. 48). 

• Determina Dirigenziale n. 1114/2000 - Progetto F1 n. 12/99 per segnaletica ed attrezzatura 
antincendio per adeguamento mezzi ed attrezzature al D. Lgs. 626/94 nel teatro comunale 
(Allegato alla Scheda Progetti n. 49). 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 147 del 05/07/2001, esecutiva il 17/07/2001 di 
approvazione del progetto definitivo e Deliberazione di Giunta Comunale n. 226 del 
23/10/2001, esecutiva in data 04/11/2001 di approvazione del progetto esecutivo A4 n. 
24/2000 per “Interventi tecnici di miglioramento sismico e strutturale del teatro comunale 
lesionati a seguito del sisma del 15/10/1996 – II fase. 

• CERTIFICATO DI ULTIMAZIONE DEI LAVORI prot. gen. n. 37726 del 27/09/2001 (Allegato 
alla Scheda Progetti n. 48). 

• Determina Dirigenziale n. 1070/2002 - Progetto F1 n. 07/99 Esecutivo per opere di 
adeguamento impianti e servizi igienici nel Teatro Comunale e suo adeguamento al D. Lgs. 
626/94 ”Approvazione certificato di regolare esecuzione” (Allegato alla Scheda Progetti n. 48). 

• CERTIFICATO DI REGOLARE ESECUZIONE prot. gen. n. 29/03/2002 (Allegato alla Scheda 
Progetti n. 48). 

• Collaudo statico strutturale a firma del collaudatore Dott. Ing. Giuseppe Crovetti in data del 
10/12/2002. 

• Delibera n. 213 del 28/11/2003 – Progetto A4 n. 69/02 Preliminare – Definitivo –Esecutivo 
Teatro Comunale – Interventi di restauro interni ed esterni (Allegato alla Scheda Progetti n. 32) 

• Determina Dirigenziale n. 2798/2003 del 11/12/2003 – Progetto A4 n. 69/02 “Teatro comunale ” 
interventi di restauro interni ed esterni – Approvazione Certificato di Regolare Esecuzione 
(Allegato alla Scheda Progetti n. 32). 

• Certificato di ultimazione dei lavori prot. gen. n. 44895 del 04/12/2003 (Allegato alla Scheda 
Progetti n. 32). 

• Determina Dirigenziale n. 2852/2004 del 03/12/2004, esecutiva il 10/12/2004: Perizia A4 n. 
27/2004 di variante Suppletiva n. 1 al Progetto A4 n. 24/2000.  

• Certificato di Collaudo tecnico Amministrativo redatto in data 21/12/2005 dal Dott. Ing. 
Giuseppe Provetti. 

• Determinazione Dirigenziale n. 51/2006 del 12/01/2006, esecutiva il 12/01/2006  Prog A4 n. 
24/00 Approvazione certificato di collaudo tecnico amministrativo. 

• Determinazione Dirigenziale n. 985 del 23-12-13 progetto A4 n. 163/12 teatro comunale, 
opere provvisionali a salvaguardia delle strutture di pregio sottostanti la copertura 
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danneggiata dagli eventi sismici del 20 e 29 maggio 2012: approvazione certificato di 
regolare esecuzione. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 18 del 18/02/2013, immediatamente eseguibile di 
approvazione del progetto esecutivo A4 n. 170/12: interventi di ripristino e miglioramento 
strutturale-sismico del Teatro Comunale. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 18 del 18/02/2013 e n. 214 del 30/12/2013 di 
approvazione opere di completamento dei lavori di ripristino e miglioramento 
strutturale-sismico del Teatro, di cui al progetto A4 n. 170/12 e successiva perizia 
suppletiva di variante n. 1. 

• Con atto prot. n. 59151 del 25/11/2013 è stata disposta la revoca dell’inagibilità 
parziale del Teatro Comunale (dichiarazione del 09/06/2012 relativa ai sismi del 
maggio 2012) con cui sono state riprese le attività di spettacolo teatrale. 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 54 del 21/04/2015 Approvazione Progetto Esecutivo 
A4 n. 238/14 - Interventi locali di consolidamento statico/sismico del Teatro Comunale 
(a completamento degli interventi di miglioramento post-sisma 2012). 

• Deliberazione di Giunta Comunale n. 37 del 03/03/2020, esecutiva in data 16/03/2020 di 
approvazione degli interventi locali di consolidamento statico sismico del Teatro 
Comunale – indirizzi per progettazione opere rimanenti ed esecuzione opere Bar 
Teatro di cui al progetto A5 n.238/14  

 
 

ALLEGATO G 
 
ELENCO COMPLETO DELLE CERTIFICAZIONI DEGLI IMPIANTI E VARIE  
• Libretto di impianto di centrale di riscaldamento ad acqua calda prot. n. 2991 del 21/03/1983. 

• Verifiche impianti messa a terra generale, dell’impianto del teatro del 31/10/1991 prot. 155531. 

• Collaudo finale dell’impianto antincendio del teatro in data del 12/11/81 n. 60569 a firma della 
ditta Sielte e del tecnico incaricato del Comune di Carpi. 

• Verifiche impianti messa a terra generale dell’impianto del teatro del 31/10/1991 prot. 155531 
prat. Mo 8352. 

• Dichiarazione di conformità alle norme CEI degli impianti elettrici esistenti nel teatro a firma 
dell’Ing. Paolo Faglioni del 14/11/1991. 

• Parere favorevole del 21/11/1991 prot. 1527/ter/91 della Commissione provinciale di vigilanza 
sui locali di pubblico spettacolo per agibilità teatro con prescrizioni. 

• Certificato di resistenza al fuoco delle porte di piano dell’ascensore del teatro della ditta ITL di  
Trento in data 24/11/1992. 

• Dichiarazione di conformità dell’impianto elettrico della pompa antincendio del teatro comunale 
della ditta Teckal srl di Reggio Emilia in data 06/01/1994. 

• Dichiarazione di conformità dell’impianto a regola d’arte L. 46/90 della posa linea elettrica 
ascensore, servo scala, pompa antincendio, emergenze, ecc. della ditta Orion scrl di Cavrigo 
(RE) in data 18/04/1995. 

• Dichiarazione di conformità dell’impianto a regola d’arte L. 46/90 della ditta CPL Concordia, per 
interventi di tipo elettrico previsti su di una c. termica a servizio del Teatro comunale del 
23/02/95. 

• Dichiarazione di conformità dell’impianto a regola d’arte L. 46/90 della ditta CPL Concordia, per 
interventi di tipo elettrico previsti su di una c. termica a servizio dell’ufficio del Teatro comunale 
del 23/02/95. 
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• Dichiarazione di conformità dell’impianto a regola d’arte L. 46/90  della ditta Orion scrl per la 
realizzazione dell’impianto elettrico della linea ascensore, servo scala, pompa antincendio, 
emergenze, modifiche quadro elettrico, in data 18/04/1995. 

• Dichiarazione di conformità dell’impianto a regola d’arte L. 46/90 della ditta CPL Concordia, per 
sostituzione di un bruciatore in una c. termica del Teatro del 30/06/95. 

• Dichiarazione di conformità della ditta Bassoli di Carpi del 13/09/1995 per la fornitura di 
pannelli omologati e classe di reazione al fuoco: 0 installate dalla ditta Patrimia Francesco di 
Carpi nel vano ascensore del Teatro comunale in data 14/09/1995. 

• Libretto di immatricolazione dell’ascensore Matricola n. MO 622/94 del 30/08/1996. 

• Certificato di conformità REI delle porte di piano dell’ascensore fabbricato dalla KONE 
ascensori Div. Fiam di Pero (Mi) del 12/01/1999. 

• Documento di sicurezza sul lavoro, Piano d’emergenza - d’evacuazione allegati (D.Lgs n. 626 
del 19/09/94 - D.Lgs n. 242 del 19/03/95) in data luglio 1999.  

• Certificato di prova e qualità serbatoio mono-camera del 20/07/2000 della ditta Emiliana 
Serbatoi srl. 

• Dichiarazione di conformità della ditta Ballocchi Massimo di Carpi per la manutenzione 
straordinaria dell’impianto elettrico del Caffè del Teatro in data 20/09/2000. 

• Dichiarazione di conformità della ditta Termoidraulica Nasi Paolo e C snc di Carpi in data 
30/11/2000 per impianto di adduzione gas del Caffè del Teatro. 

• Dichiarazione di conformità L 46/90 dell’impianto antincendio e manutenzioni straordinarie, 
della ditta Idrotecnogas snc di Bologna del 30/05/2001. 

• Dichiarazione di conformità L 46/90 della ditta Benetti Cesarino di Bologna per l’impianto 
elettrico servigi igienici p. terra lato sud, uffici ridotto, impianti di pressurizzazione, quadro 
contatore Enel, sistemazione quadro generale, stesura cavi impianto antincendio in data 
15/11/2001. 

• Dichiarazione di corretta installazione di impianti non ricadenti nel campo di applicazione della 
legge 46/90: antincendio della ditta Idrotecnogas snc di Bologna del 25/02/2002 e del sistema 
elettronico di rilevazione incendio della ditta Sicurpro snc di Modena del 25/02/2002. 

• Collaudo impianti elettrici a firma dell’Ing. Paolo Faglioni in data 25/02/2002. 

• Dichiarazione di corretta posa in opera dei materiali classificati ai fini della reazione al fuoco 
porte REI, installazione di pareti prefabbricate e finestrini della ditta Visone Nicola di Bologna in 
data 12/03/2002(comprese le porte REI del Caffè del Teatro). 

• Dichiarazione di conformità della ditta Kone Milano in data 08/05/2002 per la manutenzione 
straordinaria dell’ascensore del Teatro.  

• Dichiarazione di corretta posa dei rivestimenti protettivi per elementi costruttivi portanti 
pavimento platea e del palcoscenico della ditta Zanchi Calciolari di Mantova e della ditta Ri-Bo 
ceramiche srl di Carpi in data 19/12/2002. 

• Dichiarazione di corretta posa in opera dei materiali classificati ai fini della reazione al fuoco 
della gradinata dei loggioni con materiale e vernice ignifuga  della ditta Rivotti Maurizio snc di 
Parma in data 30/09/2003.  

• Dichiarazione di corretta posa in opera dei materiali classificati ai fini della reazione al fuoco 
della serranda Rei nel locale di deposito al p. terra della ditta Marco Torelli di Finale Emilia del 
09/02/2004. 

• Dichiarazione di corretta posa in opera di materiali classificati ai fini della reazione al fuoco 
degli arredi del teatro della ditta DECIMA snc di Padova in data 10/10/2006. 

• Sopralluogo della Commissione provinciale di vigilanza sui locali di pubblico spettacolo in 
teatro del 18/12/2007 prot. 401/07/C.P.V. Parere favorevole con prescrizioni. 

• Dichiarazione di conformità dell’impianto alla regola dell’arte dell’ampliamento dell’impianto 
antincendio esistente del teatro della ditta La Termoidraulica srl di Carpi in data 30/04/2008. 
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• Relazione tecnica di classificazione dei luoghi con pericolo di esplosione per la presenza di 
gas, vapori o nebbie infiammabili a firma dell’Ing. Corrado Faglioni in data 15/04/2009 della 
zona di ricarica delle batterie muletti del teatro. Aggiornamento documento di valutazione dei 
rischi in ambiente di lavoro (D.lgs 81/08). Classificazione ATEX sorgenti di emissione, aperture 
e zone pericolose. 

• Sopralluogo della Commissione provinciale di vigilanza sui locali di pubblico spettacolo in 
teatro del 05/05/2011 Prot. 95/11C.P.V. Parere favorevole con prescrizioni. 

• Certificato di Prevenzione incendi del teatro scadenza 9-07-2014 pratica n. 29054 del 
Comando Provinciale dei Vigili del fuoco, Prot. gen. com.le n. 29096 del 5/08/2011. 

• E’ stata trasmessa in data 09/07/2014 (prot.VV.F. n. 11838 - pratica n. 29054), al Comando 
Provinciale dei Vigili del Fuoco di Modena, l’attestazione di rinnovo periodico di conformità 
antincendio del Teatro, ai sensi dell’art. 5 del D.P.R. 01/08/2011 n.151, con scadenza di 
validità al 09/07/2019. 

• Per il Teatro, locale di pubblico spettacolo superiore a n. 500 persone di capienza e per la sua 
c. termica è stata presentata asseverazione ai fini dell’attestazione di rinnovo periodico di 
conformità antincendio con scadenza in data 09/10/2022 pratica n. 29054 al Comando 
Provinciale dei Vigili del fuoco di Modena prot. gen. com.le n. 57354 del 15/10/2019. 
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                                   Settore Lavori Pubblici, Infrastrutture, Patrimonio 

 
 
 
 
 
 
 

  

 

 

LOCALI DESTINATI A BAR POSTI AL PIANO TERRA  
DEL TEATRO COMUNALE 

 
  

 

 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Documentazione fotografica dello stato attuale 

 

 

 

 

 

Carpi, Giugno 2020 
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CAFFETTERIA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANGOLO SUD – OVEST CON PORTA SU PIAZZA DEI MARTIRI 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PARETE NORD CON PORTA DI COMUNICAZIONE CON IL TEATRO 
 

Comune di Carpi - Protocollo n. 31408/2020 del 12/06/2020
Firmato digitalmente da: Norberto Carboni il 11/06/2020 17:18:43
Si attesta, ai sensi dell’art. 23 del Decreto Legislativo 7 marzo 2005, n. 82, che la presente copia analogica è conforme in tutte le sue componenti al documento 
informatico originale depositato agli atti presso il Comune di Carpi.



 2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PARETE EST CON VANI DI COMUNICAZIONE COL RETRO 
 

EX LOCALE CUCINA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PARETE SUD CON PORTA VERSO L’ESTERNO                  PARETE NORD VERSO IL DISIMPEGNO 
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DISIMPEGNO FRA CAFFETTERIA E SALA INTERNA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INGRESSO DELLA EX CUCINA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GRADINI DI COMUNICAZIONE FRA DISIMPEGNO E CAFFETTERIA 
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SALA INTERNA 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INGRESSO DAL DISIMPEGNO 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LATO SUD CON INGRESSO AI SERVIZI IGIENICI 
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SERVIZI IGIENICI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

             BAGNO ESISTENTE                                                         ANTIBAGNO ESISTENTE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

RIPOSTIGLIO  
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ESTERNI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

FACCIATA OVEST SU PIAZZA DEI MARTIRI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

INGRESSO PRINCIPALE DEL BAR SULLA FACCIATA OVEST 
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LATO SUD SUI GIARDINI PUBBLICI DOVE SI POTREBBE PREVEDERE IL DEHOR 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PORTA SUL LATO SUD 
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VISTA DELL’INGRESSO DEL BAR E DEL RIALZATO DA PIAZZA DEI MARTIRI  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VISTA DELL’ANGOLO SUD - OVEST DA PALAZZO SCACCHETTI  
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