
 

 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

GRAND HOTEL IMPERIAL 
pp.ed. 1681, 3227, 1682, 3290, 1661, 1845 e p.f. 1277/1 
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1. UBICAZIONE IMMOBILE ED INQUADRAMENTO GENERALE 
 
Il Grand Hotel Imperial di Levico Terme, contraddistinto dalle pp.ed. 1681, 3227, 1682, 3290, 1661, 
1845 e p.f.  1277/1 C.C. Levico, un tempo era dimora estiva della famiglia imperiale austriaca. 
L'albergo, in raffinato stile liberty, include al piano terra uno stabilimento termale ad oggi non più 
attivo che sfruttava le proprietà terapeutiche dell'acqua di Levico Terme.  
Fu progettato dall'architetto tedesco Stahn e costruito dall'impresa trentina Casimiro Tomasi sotto la 
responsabilità tecnica dell'ingegnere Oss. I lavori iniziarono il 15 novembre 1898 e si conclusero nel 
maggio del 1900. Conobbe momenti di autentico splendore con ospiti di grande rango fino agli anni 
Ottanta. Dopo un periodo di declino negli anni Novanta fu completamente ristrutturato, mantenendo 
rigorosamente lo stile originario nella parte non ampliata.  
A tale realtà va ad aggiungersi la presenza attorno al Grand Hotel di un vasto parco pubblico, anch'esso 
risalente ai primi del '900, della superficie di circa 12 ettari, in parte (circa 1,5 ettari) pertinenza 
dell'albergo.  
 
Si veda a tale proposito l’ortofoto, la carta tecnica provinciale e l’estratto mappa. 
 

1.1 ORTOFOTO 
 

 
 
 
 
 



 

 

1.2 CARTA TECNICA PROVINCIALE 
 

 
 

1.3 ESTRATTO MAPPA CATASTALE 
 

 
 
 
 



 

 

2. LOTTO 
 

2.1 DESCRIZIONE 
 
Il bene è costituito da varie costruzioni: 
- la parte prevalente è destinata ad albergo, categoria 4 stelle (p.ed. 1681 e 3227), che si 
compone di 80 stanze di cui 12 suite, per un totale di 160 posti letto. La struttura si completa 
con reception, bar, sala prima colazione, sala ristorante, sale soggiorno, spazi per riunioni e 
banchetti, giardino, area benessere termale con fanghi, aerosol, massaggi, sauna, palestra, 
solarium, piscina coperta e piscina scoperta; 
- antistante l'albergo è ubicata inoltre una palazzina (p.ed. 1682), denominata "Villa Sissi", 
in precedenza destinata ad uffici pubblici (Azienda di Soggiorno), ora inutilizzata;  
- parcheggio coperto a servizio dei clienti dell'Hotel, accessibile sul lato nord della proprietà 
(p.ed. 3290); 
- magazzini posti anch'essi nella parte nord del lotto (p.ed. 1661 e 1845); 
- giardino (p.f.1277/1). 
Il complesso alberghiero è posto all'interno di un vasto parco con piante centenarie, in parte 
di pertinenza esclusiva, ed è costituito da:  
- p.ed. 1681: si tratta del Grand Hotel, risalente alla fine dell'800, al quale negli anni '90 è 
stata aggiunta un'ala verso monte, per dotare la struttura alberghiera di una serie di servizi 
prima assenti o posti in strutture separate;  
-  p.ed. 1682: denominata Villa Sissi ospitava la sala da pranzo dell'hotel storico e ad esso è 
collegata mediante un percorso esterno coperto. La costruzione originale risale quindi alla 
stessa epoca dell'Hotel, mentre un discutibile ampliamento degli anni '80 ne compromette 
pesantemente l'integrità architettonica su tre lati. Oggetto di lavori per farne un centro di 
cura d'eccellenza negli anni '90, poi sospesi, negli ultimi anni è stato destinato a sede della 
locale Azienda di Soggiorno; - 
- p.ed. 1845 e 1661: costituite da due costruzioni, di ridotte dimensioni e di più recente 
realizzazione, destinate a garage/magazzino;  
- p.ed. 3290: si tratta di un volume interrato su due livelli, realizzato contestualmente 
all'ampliamento della p.ed. 1681, destinato ad autorimessa a servizio della clientela 
dell'Hotel. 
Sul complesso gravano vari vincoli di interesse storico culturale apposti dalla Soprintendenza. 
Riepilogando la situazione vincolistica è la seguente:  
- G.N. 2196/5 del 04/11/2005 - Annotazione del vincolo diretto di interesse culturale a carico 
delle pp.ed. ... omissis ... 1680, 1682, 3227 ...omissis ... p.f.1277/1 ... omissis ...;  
-  G.N. 2196/6 del 04/11/2005 - Individuazione vincoli di interesse culturale - Annotazione 
del vincolo diretto di interesse culturale a carico della p.ed. 1681;  
-  G.N. 2474/5 del 15/12/2005 - Annotazione del vincolo indiretto di interesse culturale a 
carico della ... omissis ... p.ed. 3290 ... omissis ...; 
-  G.N. 2474/6 del 15/12/2005 - Annotazione del vincolo indiretto di interesse culturale a 
carico della p.ed. 1661, 1845 ... omissis .... 
Ogni intervento edilizio sugli immobili deve prevedere l'acquisizione della autorizzazione, da 
richiedere al competente Ufficio Beni Monumentali ed Architettonici della Soprintendenza 



 

 

per i Beni Architettonici della Provincia Autonoma di Trento. A seconda del tipo di vincolo 
diverse sono le opere assoggettate: opere sia interne che esterne per gli immobili soggetti a 
vincolo diretto; solamente opere esterne per gli immobili soggetti a vincolo indiretto. 
 
Il Grand Hotel si compone di 80 stanze, per un totale di 160 posti letto. È composto da una 
costruzione originale risalente ai primi del '900 distribuita su 5 piani fuori terra, di cui uno 
costituito dal sottotetto, ed un piano interrato. La superficie coperta dell'edificio è pari a ca. 
1630 mq. La struttura si articola nei seguenti spazi:  
- Piano interrato: 
È accessibile dal vano scale di servizio dell'ampliamento, servito dal relativo montacarichi, 
costituito da una serie di "cunicoli" di risulta tra le massicce opere fondazionali, è utilizzato 
come magazzino. 
- Piano terra: 
Era destinato interamente al Reparto Termale; su un corridoio circolare si affacciano gli spazi 
sino a poco tempo fa usati per le varie attività di servizio alla persona. Centralmente al piano 
si trovano invece un "giardino d'inverno" e uno spazio utilizzato per la conservazione e 
preparazione dei fanghi. 
- Piano primo: 
 Al tale piano è posto l'ingresso principale dell'Hotel, costituito da un sistema monumentale 
e articolato composto da due ampie rampe esterne e da un portico con colonnato della 
altezza di due piani. Appena entrati troviamo un vasto atrio, riccamente decorato con stucchi 
e marmi secondo i gusti dell'epoca, sul quale si affaccia a destra la reception e a sinistra un 
primo soggiorno. Dall'atrio di ingresso si passa ad un corridoio lungo il quale si trovano sul 
lato destro gli uffici, un soggiorno e la sala prime colazioni; sul lato sinistro il già citato 
soggiorno e una sala di lettura. Vi è poi un'ampia zona bar, mentre lateralmente, in modo 
perfettamente simmetrico, si accede a due hall oggetto di un consistente rimaneggiamento 
nell'ambito del recente intervento di ristrutturazione. Caratteristica principale, oltre alle 
finiture di particolare gusto, sono i ballatoi di distribuzione dei piani superiori che si affacciano 
sul vuoto delle hall, dotando cosi questi spazi di grande "respiro" e di luce diretta dall'alto, 
attraverso i grandi lucernari presenti sulla copertura. Percorrendo le due hall si accede: da 
quella di destra alla sala prima colazione; da quella di sinistra ad alcune stanze e alla stanza 
intitolata alla principessa Sissi, con le pareti decorate ed impreziosite da stucchi dell’epoca. 
Tutte le stanze sono dotate di bagno privato. Un ulteriore corridoio trasversale chiude ad 
anello il percorso interno, dal quale si accede ad una piccola sala ristorante e, centralmente, 
al secondo vano scale oltre che agli spazi ricavati nel nuovo volume costruito a monte negli 
anni '90. Nel piano sono presenti 6 stanze da letto. 
 
I piani superiori (secondo, terzo e sottotetto), ai quale si accede mediante due ampi vani scala, 
tre ascensori ed un montacarichi riservato al personale, sono destinati a stanze per gli ospiti 
dotate di bagno privato. Da precisare che quattro delle stanze non godono di finestra 
sull'esterno, ma bensì si affacciano sui due cavedi interni presenti nelle due hall. La 
conformazione del terzo piano risulta diversa rispetto ai piani sottostanti, in quanto non 
presentano affacci diretti sull'esterno, ma bensì sono illuminate con finestre a tetto dotate di 
oscurante.  
 



 

 

L'ampliamento realizzato in occasione della ristrutturazione complessiva degli anni '90 ha 
avuto lo scopo di dotare la struttura dei servizi posti nel vicino edificio “Villa Sissi” o 
totalmente mancanti. Il piano interrato è destinato prevalentemente al contenimento delle 
attrezzature impiantistiche necessarie al funzionamento della struttura soprastante.  
Il piano terra è destinato al "Centro Benessere", che si articola in numerosi locali attrezzati 
per le molteplici attività di servizi alla persona quali idromassaggio, estetista, massaggi, 
solarium, palestra, aree relax ed infine una piscina coperta. Nella parte nord sono invece 
ubicati gli ambienti per il personale e di servizio, oltre la centrale termica a gas metano.  
Al primo piano sono posti un guardaroba, la sala da pranzo della superficie di 420 mq, una 
sala conferenze di 185 mq oltre alla cucina. 
 
Gli esterni dell'Hotel costituiscono un "unicum" di grande impatto ambientale, rappresentato 
dal grande parco pubblico già descritto. Realizzato nel 1900, contestualmente alla costruzione 
dell'Hotel che ne diventa Oltre a tale realtà l'Hotel è dotato di alcune pertinenze d'uso 
esclusivo per una superficie complessiva (lotto) di circa 18.000 mq. Il disegno degli esterni si 
svolge lungo un percorso pedonale che dalla piscina coperta porta alla piscina scoperta, 
immersa nel parco, passando per un anfiteatro esterno a gradonate con rivestimenti di 
pregio, pavimentazioni in cubetti di porfido a disegno, spazi attrezzati di sosta, solarium, ecc..  
Il piccolo edificio denominato Villa Sissi, costruito originariamente assieme all'Hotel Imperial, 
ne conteneva i servizi di ristorazione. È costituito dalla costruzione originale alla quale negli 
anni '80 è stato aggregato un ampliamento anonimo con strutture in calcestruzzo, che ne ha 
compromesso l'integrità. Il collegamento con l'Hotel è costituito da un percorso aperto 
porticato, realizzato con strutture in legno lavorato con gusto. Negli anni '90 è stato oggetto 
di lavori per farne un centro di cura d'eccellenza, lavori poi sospesi dei quali rimane traccia 
specialmente a piano seminterrato. L'edificio è strutturato su due livelli. 
 
Al piano terra tutt’attorno al grande salone centrale sono ubicate le porte di ingresso ai singoli 
ambienti perimetrali, utilizzati sino a poco tempo fa come uffici. Il salone centrale è uno spazio 
di assoluto pregio, con grandi dimensioni e un’altezza ragguardevole (mt 7.50), 
originariamente destinato probabilmente a sala da pranzo e/o salone delle feste. Tutte le 
pareti ed il soffitto sono decorati con stucchi d'epoca, mentre l'illuminazione naturale è 
assicurata da oblò posti in alto sulle pareti. 
Al piano seminterrato vi è serie di ambienti attualmente utilizzati a deposito. Si tratta in 
prevalenza di piccoli ambienti, quelli originali presentano soffitti ad avvolto.  
 
Contestualmente ai lavori di ristrutturazione e ampliamento del Grand Hotel Imperial è stata 
realizzata una nuova autorimessa interrata nella parte nord-ovest della proprietà. La 
costruzione appare ben mimetizzata e non influisce in alcun modo sulla qualità dell'ambiente 
circostante l'Hotel.  
 
Nelle vicinanze della autorimessa sono presenti due volumi di ridotte dimensioni, 
probabilmente risalenti agli anni '50/'60, realizzati per il ricovero degli automezzi. L'uno 
composto da 7 unità con ingresso autonomo dall'esterno dotato di portone basculante in 
metallo, l'altro composto originariamente da 3 unità, ora riunite in un'unica, e anch'esso 



 

 

dotato di tre ingressi dotati di eguali portoni basculanti in metallo. L'immobile con 7 unità 
presenta una copertura a falda unica, l'altro una copertura a due falde.  
 
La società Patrimonio del Trentino S.p.A. non si assume responsabilità alcuna circa l’esattezza 
delle misure, quantità ed altri dati tecnici di cui alla presente relazione rispetto alla situazione 
reale. 
L’offerente non potrà eccepire e/o vantare alcunché nei confronti della Patrimonio del 
Trentino S.p.A. qualora dovessero emergere differenze tra i dati tecnici e di qualità con la 
situazione reale. 
 
2.2 SITUAZIONE URBANISTICA 
 
Dall’estratto della cartografia del P.R.G. di Levico Terme in vigore si evince che il complesso è 
ricompreso nella zona 1R5 disciplinata dal Piano Generale di Tutela degli Insediamenti Storici (PGTIS). 
 

 
 
 
Gli immobili oggetto di stima sono urbanisticamente regolamentati dal vigente Piano Generale di 
Tutela degli Insediamenti Storici del Comune di Levico Terme.  
 



 

 

 
 

 

 
 
 
Le norme di riferimento per gli interventi realizzabili sono contenute nelle Norme di Attuazione del 
Piano. Quelle che interessano gli immobili oggetto di stima sono le seguenti:  
 
 
Art. 28 - Edifici di notevole interesse architettonico e urbanistico: sono ammessi "...esclusivamente gli 
interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria e di restauro ...", come specificati agli artt. 11, 12, 
13 e 14;  
 



 

 

Art. 29 - Edifici di notevole interesse urbanistico: sono ammessi "... gli interventi di manutenzione 
ordinaria, straordinaria, di restauro e di risanamento conservativo ...", come specificati agli artt. 11, 
12, 13, 14 e 15;  

 
Art. 30 - Edifici di mediocre interesse: per i quali "... gli interventi ammessi e possibili, oltre a 
quelli di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e di risanamento conservativo ... 
tutti gli interventi di ristrutturazione ... si evidenzia la possibilità di ampliamento degli edifici 
... nella misura massima del 15% del Vu preesistente ..." come specificati agli Artt. 11, 12, 13, 
14, 15 e 16;  
 
Art 32- Edifici di nessun interesse: per i quali "... gli interventi ammissibili non subiscono 
limitazioni di sorta, nell'ambito del rispetto della normativa del P.G.T.I.S. salvo il richiamo, nei 
nuovi interventi, all'uso di materiali tradizionali, ..." 
 
Art. 40 - Spazi aperti: sono spazi inedificabili, per i quali sono ammessi interventi di ripristino 
e manutenzione; 
 
Art. 41 - Verde di tutela e valorizzazione storico-culturale: in tali zone "... non è ammessa 
alcuna edificazione, né l'alterazione dell'andamento orografico e del verde esistente ... ". 
L’immobile p.ed. 1681 è vincolato con vincolo diretto di interesse culturale ai sensi degli artt. 12 e 15 

del D.Lgsl. 42/2004. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 



 

 

Si allega di seguito la planimetria di individuazione dei vincoli di interesse culturale 

 
 
A livello di Piano Urbanistico Provinciale il complesso è qualificato come Insediamento storico 
con presenza di Beni artistici e storici. 

   



 

 

La particella, ai sensi della Carta di Sintesi della pericolosità, ricade in area di pericolosità P2. 

 

 
 
 

 

 

 



 

 

2.3 RIFERIMENTI CATASTALI 
 
Le visure al catasto fabbricati/fondiario riportano: 

 

 

 



 

 

 

 

 
 
 



 

 

  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

2.4 RIFERIMENTI TAVOLARI 
 

 

 

 

 
 
 
Tavolarmente è riportata la seguente servitù a favore: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

2.5 VINCOLI E SERVITU’ 
 
L’immobile è gravato da vincoli e servitù: 
 

 

 

 

 
2.6 ATTI TECNICO-LEGALI 



 

 

 
Da una verifica dei documenti tecnico-amministrativi in possesso si è accertato quanto segue: 
 Per quanto attiene gli edifici storici, l'inizio della costruzione è avvenuto in data anteriore al giorno 

1° settembre 1967.  
 Successivamente sono state effettuate opere in conformità ai seguenti principali titoli edilizi 

(elenco non esaustivo dei titoli edilizi rilasciati ed intercorsi): 
- provvedimenti rilasciati dalla competente Autorità Comunale in data 18 dicembre 1980 n. 11034, in 
data 16 ottobre 1991 n. 11170, in data 20 dicembre 1994 n. 20076, in data 29 giugno 1995 n. 10830 e 
in data 22 novembre 1995 n. 17912; 
- concessione in sanatoria rilasciata in data 26 giugno 1986 n. 6007 dal Sindaco competente; 
- intervento di manutenzione straordinaria della p.ed.1681 autorizzato dalla Soprintendenza con 
Determinazione del Dirigente n. 114 di data 10 marzo 2014; 
- intervento di restauro di superfici decorate interne della p.ed.1681 autorizzato dalla Soprintendenza 
con Determinazione del Dirigente n. 162 di data 16 febbraio 2016;  
- lavori presso la Villa Sissi (p.ed. 1682 CC Levico) autorizzati dalla Soprintendenza con Determinazione 
del Dirigente n. 300 di data 15 marzo 2016; 
- intervento di rifacimento della verniciatura esterna del porticato p.ed. 1682 (Villa Sissi) C.C. Levico 
autorizzato dalla Soprintendenza con Determinazione del Dirigente n. 1144 di data 23.11.2017; 
- intervento di rifacimento parziale del pavimento interno in moquette p.ed. 1681 autorizzato dalla 
Soprintendenza con Determinazione del Dirigente n. 162 di data 09.03.2020. 

 
Sono stati rinnovati i Certificati Prevenzione incendi dell’hotel e annessa centrale termica oltre a quello 
dell’autorimessa. Si allega copia della documentazione depositata presso il Servizio Antincendi. 
Patrimonio del Trentino S.p.A. non si assume responsabilità alcuna circa la garanzia di conformità degli 
impianti presenti presso il compendio immobiliare, dei Certificati Prevenzione incendi in essere, 
l’esattezza delle misure, delle quantità e di altri dati tecnici contenuti nella documentazione 
complementare rispetto alla situazione reale. L’offerente non potrà quindi eccepire e/o vantare 
alcunché nei confronti della Società qualora dovessero emergere differenze tra i dati tecnici e di 
qualità con la situazione reale. 

  
2.7 VINCOLI DI TUTELA INTERESSE STORICO CULTURALE 
 
I beni di interesse culturale, come da Determinazione del Dirigente Servizio Sovrintendenza per i Beni 
Storici Artistici Librari e Archivistici n. 168 di data 13 giugno 2013 sono tutelati. Si allega in coda al 
documento l’elenco completo di detti beni. 
Nel 2015 la Provincia Autonoma di Trento aveva stipulato con Patrimonio del Trentino un atto di 
concessione avente ad oggetto i beni mobili, proprietà del Demanio culturale, presenti in struttura. Si 
allega in coda al documento l’atto di concessione, sebbene ad oggi non più in essere. Detti beni mobili, 
ad oggi ancora presenti nell'hotel, potranno essere oggetto di apposita concessione per la messa a 
disposizione da parte della proprietaria PAT all’utilizzatore e gestore del bene. 
 
Con Determinazione del Dirigente n. 853 di data 26 Settembre 2005 la Soprintendenza ha 
determinato di accertare, ai sensi dell’art. 12 del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42, l’interesse culturale 
della p.ed. 1563, della p.f. 1274, della p.f. 1275 e parte della p.f. 8378, parte della p.ed.1681, della 
p.ed. 1682, della p.f. 1277/1, della p.ed. 3227, della p.ed. 1776, della p.f. 6248, della p.f. 3460, della 
p.f. 1680, e della p.f. 3459 C.C. Levico e di accertare che la p.ed. 3368, la p.ed. 3290, la p.ed. 3367, la 
p.ed. 3458, la p.ed. 3461, la p.ed. 671/1, la p.ed. 671/6, parte della p.ed. 1681, la p.ed. 1845, la p.ed. 
1661, e la p.ed. 3135 C.C. Levico non rivestono l’interesse culturale di cui all’art. 12, comma 2 del D.Lgs. 
42/2004. 



 

 

Con Determinazione n. 936 dd. 14 ottobre 2005 è stato modificato detto vincolo nel senso di indicare 
le pp.ed. 3460, 1680, 3459 e la p.f. 6248/1 C.C. Levico e di accertare che la p.f. 1281 C.C. Levico non 
riveste l’interesse culturale di cui all’art. 12, comma 2 del D.Lgs. 42/2004. 
Con Determinazione del Dirigente n. 1053 dd. 18 novembre 2005 è stata individuata la zona di rispetto 
a tutela del complesso del Parco delle Terme di Levico in C.C. LEVICO.  
 
 
2.8 VERIFICHE GEOLOGICHE E AMBIENTALI 
 
Non si dispone di analisi specifiche. 
 
 
2.9 ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 
 
Nel corso del 2013 l’ing. Nicola Margoni ha provveduto alla classificazione energetica degli edifici, 
attestando l’appartenenza degli edifici alle Classe D per quanto riguarda la p.ed. 1681 ed E per la p.ed. 
1682. I due certificati non sono attualmente in corso di validità, pertanto Patrimonio del Trentino sta 
provvedendo ad una nuova certificazione.  
 
2.10 DISPONIBILITA’ DI UTILIZZO RISORSA TERMALE 
Ai sensi del comma 5 art. 4 della Convenzione della Provincia Autonoma di Trento racc. 47535 
data 27 dicembre 2023 - CODP 306, l’hotel può usufruire di massimo 100 mc annui di acqua 
termale da utilizzare per i soli alloggianti e soggiornanti.  Si veda l’estratto per un maggior 
dettaglio: 
 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

3.0 SPECIFICHE SU DOTAZIONE IMPIANTISTICA 
ACQUA TERMALE 
Le tubazioni per l’adduzione sono ad oggi ancora presenti così come le vasche di raccolta.  
Non si conosce lo stato manutentivo attuale essendo stato dismesso l’utilizzo da circa un decennio. 
 
HOTEL 
Al piano interrato, l'ampliamento è destinato prevalentemente al contenimento delle attrezzature 
impiantistiche necessarie al funzionamento della struttura soprastante. In particolare i principali 
ambienti contengono gli impianti della piscina (locale pompe e accumulatori, macchine termo 
ventilanti, ecc.) e gli impianti elettrici (quadro generale, gruppo elettrogeno, gruppo frigo, ecc.). In 
parte sono inoltre presenti alcune celle frigo e un ampio deposito della cucina, collegate mediante 
scale ed ascensore con i due piani soprastanti. 
La dotazione impiantistica 
L'immobile è dotato degli impianti normalmente predisposti in questa tipologia di struttura e 
adeguati alla data della ristrutturazione degli anni '90, a cui risalgono le dichiarazioni di conformità in 
possesso della proprietà. L'impianto di riscaldamento dell'immobile è alimentato dall'acqua calda 
prodotta nella centrale termica, mediante 4 caldaie a gas metano, di cui 3 per la parte albergo della 
potenzialità pari a 942 kW (3x314kW) e una per la parte termale con potenzialità pari a 174 kW.  
L'aria degli ambienti viene riscaldata con diverse modalità a seconda della destinazione: radiatori 
tubolari in acciaio nelle stanze; mentre vi è una somma di radiatori e aerotermi nei rimanenti ambienti 
quali: corridoi, sala pluriuso, sala da pranzo, centro benessere, area termale. 
Nella centrale termica si trova inoltre un’ulteriore caldaia di potenza pari a 695 kW destinata alla 
produzione del vapore per l’area termale. Ad oggi tale caldaia è dismessa. 
 
Ulteriori impianti tecnologici: 
- idrico sanitario con 5 accumuli, nello specifico 2 da 1500 litri a servizio dell’hotel, uno di pari 
capienza a servizio delle terme e 2 da 800 litri utilizzati come preriscaldamento, posti in locale 
dedicato a piano interrato dell'ampliamento. Uno degli accumuli ACS da 1500 litri è dismesso per 
vetustà. Gli altri si trovano in stato similare ancorché in suo. 
- impianto antincendio costituito da manichette UNI con copertura totale dei locali comuni, corridoi e 
locali tecnici. 
- impianto trattamento aria ambiente in tutti gli ambienti comuni dove vi è accesso degli ospiti con 
U.T.A. posta in locale dedicato a piano interrato dell'ampliamento. 
- impianto elettrico sottotraccia. 
- gruppo elettrogeno della potenza di 200 kVA ubicato a piano interrato dell'ampliamento e a 
servizio dell’intero hotel con la sola esclusione dei forni in cucina. 
- impianto luce di emergenza con lampade ad accumulo poste lungo i corridoi e le vie di fuga, oltre ai 
locali tecnici. 
- impianto rivelazione fumo esteso a tutti gli ambienti dell'hotel. 
- impianto aspirapolvere alimentato da 6 motori di cui 5 con potenza di 5.5 kW e 1 da 7.5 kW e con 
una copertura di tutti gli ambienti comuni e di ogni camera. 
Nell'edificio sono presenti vari impianti di elevazione: tre ascensori e un montacarichi nella parte 
storica dell'Hotel; due montacarichi nell'ampliamento. 
Più nel dettaglio troviamo nella parte storica: 
- due ascensori in parallelo, posti nelle vicinanze dell'entrata principale dell'Hotel a servizio degli ospiti 
che collegano tutti i piani, tranne il piano interrato. La cabina ha finiture in acciaio inox lucidato con 
inserti di specchi; 



 

 

- un altro ascensore, ancora a servizio degli ospiti, è posto in corrispondenza della hall di sinistra, 
principalmente a servizio dell'area termale. Anch'esso serve tutti i piani dell'hotel tranne il piano 
interrato; 
- un montacarichi ad uso del personale è posto nelle vicinanze del secondo vano scale e, con porte 
contrapposte, collega tutti i piani del l'edificio storico, tranne il piano interrato. 
Nell'ampliamento sono ubicati: 
- un montacarichi a servizio principalmente della cucina, con corsa da piano primo a piano interrato. 
- un montacarichi, posto nel locale a piano terra destinato a carico/scarico provviste, collega 
quest'ultimo con il piano interrato e quindi con il magazzino derrate.  
Per le stanze prive di finestre sull’esterno è presente impianto di trattamento aria tramite unità di 
trattamento posta in apposito locale nel piano interrato dell’ampliamento. 
L’hotel è dotato inoltre di un gruppo frigo di potenzialità pari a 64 kW che serve la sala da pranzo 
Francesco Giuseppe, la suite Sissi e alcune zone comuni come il bar. 
Il trattamento dell’acqua sia nella piscina interna, in quella esterna e nell’idromassaggio consiste nella 
filtrazione e successivo trattamento sanitario. 
Per quanto riguarda l’acqua calda sanitaria vi è un trattamento con addolcitore. 
Nelle cucine è presente un impianto di estrazione dell’aria. 
Tutti gli impianti afferenti piscina e centro benessere necessitano di rifacimento e sostituzione parziale 
se non totale. Per quanto attiene la piscina interna si segnala che la vasca piccola presenta dei 
cedimenti con conseguenti perdite. Allo stato attuale risulta sezionata dall’impianto generale. 
Le piscine interna ed esterna presentano problematiche varie legate sia alla parte edile (rivestimenti 
ecc…) che alla dotazione impiantistica. Serve un importante intervento di ristrutturazione. 
Per la parte impianto elettrico ed aspirapolvere sopra descritti deve essere verificato lo stato di usura 
e vetustà. Essendo stati realizzati tuti gli impianti negli anni 90 sono giunti pressoché al termine della 
vita tecnica. Anche in tal caso deve essere previsto un adeguamento generale dell’impianto con 
rifacimento di quanto necessario ed ottenimento di nuove dichiarazioni di conformità. 
Tutto il trattamento acqua calda dovrà essere oggetto di intervento per le medesime motivazioni con 
adeguamento normativo (anti legionella e trattamento acque). In generale per tutto l’impianto di 
riscaldamento, raffrescamento, trattamento aria ed idrico sanitario deve essere previsto un 
adeguamento generale con rifacimento ex novo di quanto necessario ed ottenimento di nuove 
dichiarazioni di conformità. Deve inoltre essere verificato lo status di tutti gli impianti con particolare 
attenzione alle colonne di scarico e rete distributiva dell’impianto di riscaldamento. 
Deve essere ricontrollata la climatizzazione esistente e sicuramente ampliata quanto meno alle zone 
di ristorazione e sottotetto. 
 
Devono essere manutenutati i serramenti con particolare attenzione alle velux del sottotetto. Gli 
abbaini necessitano di manutenzione. 
 
Sono stati rinnovati i cpi dell’hotel e annessa centrale termica oltre a quello dell’autorimessa. 
 
VILLA SISSI 
L’urgenza manutentiva è rappresentata da Villa Sissi. E’ necessario verificare lo stato strutturale del 
bene e della volta decorata, intervenendo se necessario. Gli impianti vanno totalmente rifatti. Anche 
dal punto di vista edile vanno rifatte molte finiture. La terrazza esterna presenta guaine inadeguate 
con importanti infiltrazioni d’acqua: risolta tale problematica andranno fatti i ripristini. 
 
STIMA INTERVENTI MINIMI 
Come detto, serve in particolare un rinnovamento impiantistico e tecnologico generale per riportare 
l’immobile a uno stato manutentivo adeguato alla normativa e una sistemazione generale, in 



 

 

particolare di Villa Sissi, sempre verificando lo stato strutturale degli immobili e le prescrizioni della 
Soprintendenza (con particolare attenzione a decori e ornati).  
Pur considerando l’imprevedibilità degli interventi manutentivi, si è cercato di stimare, senza pretesa 
di completezza, i seguenti interventi manutentivi minimi da effettuare nel breve termine: 
 Rifacimento impianto di riscaldamento, raffrescamento, trattamento aria ed idrico sanitario: 1,5 

milione di euro 
 Rifacimento impianto elettrico: 650 mila euro 
 Adeguamento montacarichi e ascensori: 100 mila euro 
 Sistemazioni edili (finiture edili, strutture, restauri…): 1 milione di euro 
 Adeguamento dotazione impiantisca cucina: 150 mila euro 
 Sistemazioni copertura: 100 mila euro. 
Totale interventi minimi: 3,5 mln di euro oltre oneri fiscali. 
Non sono stati inseriti nella valutazione il rifacimento terrazza di Villa Sissi e la sistemazione abbaini 
Grand Hotel perché sono in programmazione da parte di Patrimonio del Trentino. 
 
 
 
 
3.1 VINCOLI DIRETTI ED INDIRETTI - INDICAZIONI RICEVUTE DAGLI UFFICI PROVINCIALI 
Per quanto riguarda gli ambiti esterni dell’edifico si prevede la conservazione delle strutture portanti 
risalenti all’ ‘800. Vi sono parti del compendio di recente realizzazione e questi possono divenire 
oggetto di riprogettazione sia sotto l’aspetto distributivo che del gusto architettonico. Potranno quindi 
divenire oggetto di riprogettazione tutti i volumi, destinati originariamente ai vari servizi, ricompresi 
tra l’edificio del Gran Hotel e la strada soprastante. Il blocco retrostante l’edificio, destinato ad 
accogliere a su tempo le piscine e l’anfiteatro, può dunque essere oggetto di totale rivisitazione, 
potendosi ad es. prevedere eventualmente i volumi destinati alla piscina, sia per la parte coperta che 
scoperta. Non è esclusa l’ipotesi che, al fine di recuperare la vista delle stanze poste sul retro 
dell’edificio, questi volumi, se ritenuti ancora necessari per la loro interezza, possano trovare una 
collocazione interrata, anche sotto il sedime stradale, ovvero mediante una struttura comunque 
ipogea con copertura a verde. 
E’ ripensabile il rapporto tra l’edificio esterno, individuato come Villa Sissi, ed il compendio principale: 
per questa è auspicabile il ripristino delle originarie forme con la riproposizione magari dell’originario 
loggiato esterno. Può essere modificata, ed eventualmente ampliata, la struttura ora dedicata ai 
parcheggi, fermo restando la definizione del rapporto con l’adiacente Villa Sissi. 
 
Si premette in generale che tutti gli elementi di ornato così come la visione delle facciate debbano 
essere conservati, né è ammessa l’alterazione delle proporzioni dell’edificio esistente. 
Per quanto riguarda gli interventi interni all’edificio, si ritiene che la parte impiantistica potrà 
riutilizzare i percorsi già individuati e valutati a suo tempo in quanto non interferenti con le strutture 
storiche. Vanno conservati alcuni elementi di ornato identificati, con il supporto della Soprintendenza, 
come originari, altri sono già stati oggetto di restaurazione ed alcuni sono stati spostati. Gli arredi in 
generale non sono classificabili come antichi, tranne qualche elemento presente in qualche stanza e 
che potrà essere assoggettato a recupero. Anche questa individuazione sarà operata in accordo con 
la Soprintendenza. In generale quindi, ogni operazione sulle strutture murarie, siano esse riferibili 
all’impianto originario sia all’attuale, sono subordinate all’esecuzione preventiva di sondaggi finalizzati 
alla ricerca di eventuali superfici decorate. 



 

 

Nello specifico, per la parte interna, si indica fin da ora la possibilità che le 3 stanze collocate sopra il 
fronte principale dell’ingresso possono essere sottoposte ad una diversa ripartizione interna degli 
spazi, ripristinando di fatto la spazialità originaria. 
La parte sottotetto può essere rivista, pur nel vincolo della conservazione delle strutture portanti in 
alcune parti da ricondurre a quelle originaria. In generale quindi il sistema della copertura è da 
conservare ma non si esclude l’eventuale possibilità di recupero di alcune apertura aggettanti sulla 
corte interna mediante la realizzazione di abbaini. 
I seminterrati, che erano stati destinati ai servizi termali, possono essere ripensati in toto, potendosi 
prevedere anche una loro diversa destinazione, ad es. per la collocazione di servizi. 
Si apre alla possibilità che i collegamenti verticali interni fra i vari piani possano utilizzare le corti 
interne; tali considerazioni valgono sia per le strutture degli eventuali ascensori per le scale 
d’emergenza antincendio. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

2.11 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
Le fotografie riportate sono di diversa datazione, reprite nell’archio di Patrimonio del Trentino. 
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