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A. ASPETTI GENERALI 

I beni oggetto della presente stima sono un appartamento ed una autorimessa siti a Bologna in 

via Oberdan 16 e censiti al Catasto Edilizio Urbano del Comune di Bologna con i seguenti 

identificativi: 

• Foglio 188 Particella 267 Sub 11, uso residenziale al 100% 

• Foglio 188 Particella 267 Sub 16, uso autorimessa al 100% 

Di tali beni la Sig.ra Paola Giovannini risultava erede e comproprietaria per quote uguali con la 

Sig.ra Rosa Trenti, secondo quanto disposto nel testamento olografo del Sig. Gian Lodovico 

Giovannini, redatto in data 29/09/1965 e pubblicato con verbale del Notaio Dott. Dionigio Rossi 

in data 5/12/1996 Rep. 31356 e registrato il 18/12/1996 al n. 15649.  

Con atto di divisione di eredità condivisa Rep.14156 Matrice 6593 del 03/08/2003 redatto dal 

Notaio Dott. Luigi Malaguti (Bologna), la Sig.ra Paola Giovannini diventa proprietaria in via 

esclusiva al 100% dei subalterni 11 e 16, appartamento al primo piano ed autorimessa. 

L’Università di Bologna acquisisce a titolo di legato testamentario dalla Sig.ra Paola Giovannini 

la titolarità della piena proprietà (100%) dell’appartamento al piano primo e dell’autorimessa in 

ragione di: 

- pubblicazione a rogito Notaio Dott. Luigi Malaguti Rep. n. 16962 Matrice 8803 del 28/04/2009 

del testamento olografo della sig.ra Paola Giovannini, a seguito di decesso del 19/04/2009. Si 

tratta di tre schede olografe recanti disposizioni testamentarie: prima scheda in data 13.5.91 e 

modifica del 17.12.92, seconda scheda in data 25.9.96 e modifiche del 23.5.98, 13.9.02, 21.9.04 

terza scheda in data 29.12.05. 

- delibera del Consiglio di Amministrazione dell’Alma Mater Studiorum - Università di Bologna 

del 03 giugno 2009 di accettazione del legato; 

- denuncia del trasferimento a titolo non oneroso (art.59 D. Lgs 42/2004) al Ministero per i Beni 

Culturali in data 09 giugno 2009 e comunicazione del Ministero in data 10 luglio 2009 

prot.0010015 di permanenza del vincolo storico artistico; 

- trascrizione presso i registri immobiliari RR.II. del 10 giugno 2009 n.66 RG 30956 RP 16010; 

- presentazione in data 28/05/2010 della dichiarazione di successione all’Agenzia delle Entrate 

Vol. 9990 Num. 915; 

- voltura catastale n. 14811.1/2010 - Pratica n. BO0259859 in atti dal 17/09/2010. 

  



B. DATI DISPONIBILI O REPERITI 

B.1 Cenni storici della zona 

L’edificio si trova nel centro storico di Bologna in Via Oberdan, quartiere Santo Stefano. 

Questa strada intitolata a Guglielmo Oberdan nel 1919, unifica due distinte vie, Cavaliera e Case 

Nuove di San Martino che, seguendo un antico percorso generato da un cardine minore della 

Bononia romana, intercetta la prima cerchia muraria di età medievale (mura di selenite) 

raggiungendo poi via Augusto Righi che a sua volta, ripercorre un tratto della seconda cerchia 

muraria, conosciuta come cerchia dei Torresotti o del Mille. 

Ci troviamo dunque nel nucleo della città storica a pochi passi da Piazza Maggiore, dall’ex Ghetto 

Ebraico e dalla zona universitaria di via Zamboni dove, nella struttura urbana, coesistono la 

griglia dell’impianto romano e la struttura radiale di epoca medioevale. Il tessuto urbanistico è 

variamente edificato e caratterizzato da una ricca articolazione di funzioni abitative, 

commerciali, amministrative e artigianali. 

 

B.2 Ubicazione dell’immobile  

L’immobile oggetto della perizia è ubicato nel centro storico della città Bologna, in via Guglielmo 

Oberdan 16, quartiere Santo Stefano ed è denominato “Casa Felicini Giovannini”. 

 

B.3 Descrizione generale 

La famiglia Felicini costruì l’edificio primitivo probabilmente nei primi decenni del XV secolo; in 

un atto notarile del 1447 risulta infatti che la nobile famiglia cedette lo stabile in affitto, per 40 

lire annue, alla famiglia imolese dei Muletti che ne divenne poi proprietaria. 

Nel 1479 il palazzo è ricordato fra le proprietà di Giovanni Felicini. La famiglia, che deve il suo 

nome ad un certo Felicino venuto a Bologna da Milano, è molto facoltosa, ma perde 

progressivamente il suo capitale nel corso del XVII secolo. Oltre all’edificio in via Cavaliera 1614 

(l’antico nome di via Oberdan), i Felicini infatti possedevano il monumentale palazzo in via 

Galliera 14 (poi dei Fibbia) e la cappella funeraria nella chiesa di Santa Maria della Misericordia. 

Nel XVIII secolo subentra nella proprietà Alessio Brighenti che acquista l’abitazione dalla famiglia 

Muletti alla cifra di 6800 lire; probabilmente sono di quest’epoca le trasformazioni di gusto 

rococò e l’innalzamento di un piano dell’edificio. 

Successivamente, la proprietà passa a Carlo Bianconi (Bologna 1732 – Milano 1802). Pittore, 

scultore, incisore e progettista, fratello del medico e archeologo Giovanni Lodovico, amico di 

Winckelmann (che ospita nel 1755) e di Francesco Algarotti, la cui influenza è evidente nel suo 

pensiero estetico. 

L’edificio ha un impianto planimetrico pressoché quadrangolare, tre piani fuori terra ed uno 

seminterrato. Il portico è l’elemento più significativo del contesto, con i pregevoli cotti delle 

volte e le mensolature in legno del solaio ove si distinguono ancora alcune pitture ornamentali. 



Si tratta di un portico in cui la ristrettezza del passaggio dà origine alle estremità ad archi acuti. 

Sul lato prospicente via San Nicolò si ripete, nella ghiera, la decorazione in cotto della facciata su 

via Oberdan dove tre ampie arcate di mattoni, a tutto sesto ribassato, sono decorate 

nell’estradosso delle ghiere da un motivo a losanghe e quadrilobi in terracotta con dentelli. 

Gli archi, sorretti alle estremità da pilastri in muratura, poggiano su colonne ottagone in laterizio 

sagramato con capitelli di macigno a foglie uncinate e basi di ordine toscano con plinti ottagonali 

sempre in macigno; al di sopra dei muretti in mattoni che fanno da parapetto al portico. Copre 

il portico un ricco soffitto a tasselli di legno decorato con motivi a fogliami di gusto 

goticheggiante e stemmi. 

Sull’originaria cortina di laterizio a vista le aperture sono moderne, dalla porta d’ingresso 

centinata e sopraelevata di due gradini rispetto al livello del portico, alle vetrine del negozio 

all’angolo. 

La porzione soprastante del prospetto principale, in muratura intonacata e tinteggiata, è 

caratterizzata dal ritmo regolare delle aperture rettangolari in asse fra loro ed è coronata da un 

cornicione a guscio in cui si inserisce la parte superiore delle finestre. 

Sul lato lungo via San Nicolò il fronte dell’edificio, intonacato e tinteggiato, è ritmato dalla 

scansione regolare delle aperture, con quelle del pian terreno chiuse da grate metalliche e quelle 

all’ultimo piano inserite nel cornicione a guscio. 

Oltrepassando il portone del palazzo, un piccolo atrio coperto da una volta a botte e due volte a 

vela, mediante due archi sorretti da un pilastro, dà accesso al vano connotato dalla scala 

settecentesca (foto 1-2-3-22-23-24 in allegato) che sul piedistallo d’invito della balaustra, adorno 

di volute, presenta la statua di un putto seduto (foto 1) che si sta ponendo sul volto una 

maschera con le sembianze di un vecchio barbuto, grosse pigne sormontano i piedistalli a capo 

di ogni rampa (foto 2). 

Al primo e al secondo pianerottolo si ripetono gli archi binati con le volte a vela dell’atrio 

impostate su cornici settecentesche. La scala termina in un’altana (foto 22-23-24) 

sopraelevandosi di un altro piano rispetto all’edificio.  

Otto finestroni di gusto barocco, tre a levante, due a mezzogiorno ed uno a ponente, danno luce 

al vano che, a settentrione reca invece due finestre dipinte con prospettive a trompe l’oleil. 

 

B.4 Principali caratteristiche costruttive e di finitura 

L’appartamento padronale (sub 11) ha accesso condominiale al civico 16 di via Oberdan e si trova 

al piano nobile, con sviluppi sul piano terzo (foto 17-18-19-21) e all’interrato (foto 27). 

Sul lato rivolto a sud-est si sviluppa una zona di rappresentanza prospicente le vie Oberdan e San 

Nicolò: un ingresso finestrato (foto 15), un salone (foto 4-5), un soggiorno con pregevole soffitto 

ligneo a cassettoni (foto 7-10), tre salette con soffitti affrescati (foto 6-9-12-13), una camera da 

letto (foto 14), una stanza adibita a studio e due bagni (foto 8-11). 

Sul lato rivolto a nord-ovest è presente un’ala di servizio affacciata su un cortile interno e non 

dotata di particolari caratteristiche di pregio architettonico in cui si trovano una cucina (foto 20), 



due vani di servizio, ulteriori tre servizi igienici di minori dimensioni ed un terrazzino sul tetto 

(foto 21). 

L’autorimessa (sub 16) è collegata all’appartamento da una scala interna ed ha accesso carrabile 

al civico 3 di via San Niccolò. (foto 25 e 26). 

L’altezza interna dei locali dell’appartamento varia tra 2.45 e 4.50 metri, l’autorimessa ha 

un’altezza di 4.55 metri. 

L’abitazione, in generale, da un punto di vista igienico-sanitario, è sufficientemente luminosa, 

arieggiata e disimpegnata; pavimenti e rivestimenti di bagni e cucine sono in ceramica, i sanitari 

di tipo corrente, porte e finestre in legno con vetro semplice e persiane. 

Gli impianti elettrico (sottotraccia), idrico-sanitario e telefonico, non sono a norma; il 

riscaldamento, autonomo, è a termosifoni. 

Gli immobili si trovano in una zona a traffico limitato (ZTL) e caratterizzata da scarsità di 

parcheggi ed elevato interesse commerciale. 

La prestazione energetica dei beni in oggetto è attestata dal seguente certificato:  

Appartamento al piano primo (sub 11): CLASSE ENERGETICA F codice identificativo 01696-

021772-2017 del 21/03/2017 in scadenza il 21/03/2027. 

 

B.5 Situazione urbanistica generale e specifica - Anno di costruzione/ristrutturazione e cambio 

di destinazione d’uso 

B.5.1 Situazione urbanistica generale 

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Bologna, il PUG (Piano Urbanistico Generale), 

classifica questa parte della città come “nucleo di antica formazione” ovvero la parte di città 

dalla più elevata stratificazione e densità, comprendente il maggior numero di edifici tutelati nel 

territorio urbano (figura 1). 

Il Nucleo di antica formazione si distingue per la leggibilità della struttura urbana medioevale, 

costruita sull'impianto stradale irregolare, prevalentemente radiocentrico, convergente sulla 

tratta centrale della via Emilia. Per le sue caratteristiche di conservazione e per la sua consistenza 

di immagine unitaria, il Nucleo deve essere inteso come un “unico monumento”. 

L’edificio in oggetto è individuato come bene culturale dal Codice per i Beni Culturali e il 

Paesaggio D. Lgs. 42/2004 e dai relativi decreti di vincolo e di autorizzazione alla vendita di cui 

oltre ai punti B.6.1 e B.6.2. Esso è altresì identificato come edificio di interesse storico-

architettonico dalla Disciplina del PUG, ai sensi della LR Emilia-Romagna n.24/2017, art.32 

comma 8 (figura 2). Il bene è dunque soggetto alle procedure autorizzative stabilite nel Codice 

dei Beni Culturali ed alle prescrizioni della normativa comunale (Piano urbanistico generale e 

Regolamento edilizio) che specifica per edifici e loro aree di pertinenza, le categorie degli 

interventi di recupero ammissibili, gli elementi architettonici o tipologici da salvaguardare, le 

modalità di intervento e i materiali utilizzabili, nonché le destinazioni d'uso compatibili con la 

struttura, la tipologia dell'edificio e il contesto ambientale. 



Il PUG definisce gli edifici d’interesse storico-architettonico (SA) organismi architettonici 

complessi, nei quali l’assetto originario storicamente definito di strutture tipologiche 

specializzate o legate a funzioni residenziali, spesso di rilevanza monumentale è ancora 

riconoscibile; tra questi edifici sono compresi, per specifica disposizione di legge, gli immobili 

riconosciuti come "beni culturali" dalla disciplina nazionale e dai relativi decreti di vincolo. 

Gli interventi sugli edifici di interesse storico-architettonico sono disciplinati dall’Azione 2.4c >> 

e dall’ art. 73 del Regolamento edilizio. 

Figura 1 - 1Tessuti della città storica – Catalogo dati cartografici PUG comune di Bologna 

 

  



Figura 2 - PUG Tavola dei vincoli – Tutele: Testimonianze storiche e archeologiche 

 

 

La Disciplina di Piano tutela gli edifici d’interesse storico-architettonico ammettendo 

unicamente interventi di Qualificazione edilizia conservativa secondo la categoria di intervento 

definita all’art. 73 del Regolamento edilizio, ovvero il restauro scientifico.  



Il RU dettaglia inoltre la modalità di presentazione dei progetti di intervento, definendo 

prescrizioni in funzione degli elementi architettonici, strutturali e costruttivi oggetto di 

eventuale trasformazione. 

La Disciplina di Piano, con l’Azione 2.4c (Garantire la conservazione del patrimonio d’interesse 

storico architettonico e culturale testimoniale), definisce le condizioni di sostenibilità degli 

interventi urbanistici che riguardano il patrimonio di interesse storico architettonico e culturale 

testimoniale che devono garantire il recupero di detto patrimonio e delle relative pertinenze, 

nonché la valorizzazione della memoria storica e l’inserimento coerente delle modifiche 

previste. 

Per edifici d’interesse storico-architettonico: 

- sono ammessi esclusivamente interventi di Qualificazione edilizia conservativa secondo 

le categorie di intervento, le modalità e le prescrizioni definite nel Regolamento edilizio 

- art. 73; 

- tutti gli interventi devono privilegiare la conservazione dei caratteri tipologici originari ed 

essere compatibili con l’impianto distributivo e la morfologia degli spazi originari, senza 

modifiche di composizione architettonica dei prospetti e configurazione generale dei 

principali ambienti interni, delle scale principali e degli androni; 

- gli interventi su immobili soggetti a vincolo, ai sensi degli artt. 10 e 12 del D. Lgs. 42/2004 

e s.m.i., devono essere autorizzati dalla Soprintendenza ai Beni Architettonici e 

Paesaggistici, secondo le procedure previste dal medesimo Codice; sono comunque 

ammessi interventi di qualsiasi tipo, purché autorizzati; 

- al fine di perseguire gli obiettivi di transizione energetica di cui all’Azione 1.4b 

garantendo la tutela del patrimonio di interesse, l’installazione di pannelli fotovoltaici in 

copertura è ammessa nel rispetto delle modalità di cui al Regolamento edilizio - art. 73; 

- è ammessa la demolizione degli edifici d’interesse, qualora l’edificio venga interessato 

da opere, interventi e programmi di intervento di rilevante interesse pubblico, definiti 

mediante Accordo di Programma di cui all’art. 59 della LR 24/2017 o da opera pubblica o 

di interesse pubblico ai sensi dell’art. 53 comma 1 lettera a) della LR 24/2017, nonché da 

opere di interesse statale di cui all’art. 54 della LR 24/2017. In tal caso il progetto dovrà 

dimostrare l’impossibilità di conservare i suddetti edifici e la demolizione potrà avvenire 

solo contestualmente all’inizio lavori dell’opera. Nel caso di previsione di demolizione di 

edificio di interesse, dovranno essere effettuate le verifiche in merito all'assetto 

vincolistico degli edifici d'interesse coinvolti e qualora fossero vincolati ope legis o con 

provvedimento diretto, ai sensi degli artt. 10 e 12 del D. Lgs. 42/2004 e s.m.i., la 

valutazione sulla demolizione dovrà essere discussa con la Soprintendenza e la 

Commissione Regionale per il Patrimonio Culturale presso il Segretariato Regionale per 

l’Emilia-Romagna. Qualora gli edifici di interesse di cui si prevede la demolizione non 

dovessero essere vincolati ai sensi dell'art. 10 del D. Lgs. 42/2004 e s.m.i., dovrà essere 

considerata la valenza storica e testimoniale che l'edificio assume nel contesto storico e 

architettonico di pertinenza, valutandone in via prioritaria il recupero e la valorizzazione; 

- fatto salvo quanto sopra disciplinato è sempre ammessa la ricostruzione di edifici, o parti 

di essi, crollati e demoliti, purché sia possibile accertarne la preesistente consistenza nei 

termini di legge (DPR 380/2001 - art.3 co. 1 lett.d). La ricostruzione, finalizzata alla 



reintegrazione del paesaggio storico, avviene nelle forme del ripristino tipologico, come 

meglio definite dal Regolamento edilizio -art.73 co. 4. Nel caso di immobili sottoposti a 

tutela ai sensi del Codice Beni culturali e paesaggio gli interventi sono preventivamente 

autorizzati dalla competente Soprintendenza. 

In tutti gli edifici nei “Tessuti della città storica” è escluso l’insediamento di: 

- funzioni produttive (C), ad eccezione del tessuto compatto nel quale è possibile insediare 

le funzioni di produzione industriale e artigianale (C1) e di magazzinaggio e logistica (C2), 

per le quali valgono le limitazioni di cui all’Azione 3.2b e all’Azione 2.2d; 

- funzioni turistiche in strutture all’aperto attrezzate (B2); 

- commercio in grandi strutture e centri commerciali (E1), in medio grandi strutture (E2) e 

in medio-piccole strutture (E3). Le medio-piccole strutture (E3) sono consentite negli 

edifici prospicienti i principali assi della mobilità urbana sui quali è possibile potenziare 

le strutture commerciali secondo quanto meglio specificato nell’Azione 2.2c; 

- attività turistiche svolte in unità immobiliari a destinazione abitativa B3 che non 

rispettino il requisito dell’alloggio minimo, di cui al Regolamento edilizio - art. 27-E17, 

anche tramite il mutamento di destinazione d’uso da funzione residenziale (A). 

L’insediamento delle restanti funzioni all’interno dei “Tessuti della città storica” è ammesso nel 

rispetto delle seguenti condizioni: 

- nel caso di edifici di interesse storico-architettonico e culturale e testimoniale deve 

essere verificata l’adeguatezza e compatibilità del nuovo uso con il rispetto degli 

elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo edilizio; 

- nel caso di funzione turistico ricettiva B3: alloggio minimo per attività turistiche svolte in 

unità immobiliari a destinazione abitativa, come definito dal Regolamento edilizio - art. 

27 - E17; 

- per i locali che si affacciano su portici limitatamente alle specifiche del Regolamento 

edilizio -art. 36. In caso di insediamento di funzioni con dimensione superiore ai 250 mq 

di Superficie utile relative ad abitazioni collettive (A2), funzioni turistico ricettivo (B1), 

ove ammessa produzione industriale ed artigianale (C1), ove ammessa magazzinaggio e 

logistica (C2), attività direzionali in strutture complesse ed integrate in edifici che 

comprendono altri usi e attività (D1, D2), servizi per la formazione universitaria (D6), 

commercio in strutture medio piccole ove ammesso e secondo le modalità specificate 

(E3): presenza all’interno dell’immobile di superfici per servizi comuni per la mobilità 

ciclabile e per la raccolta dei rifiuti, come specificato dal Regolamento edilizio - art. 27. 

La densità fondiaria media da utilizzarsi quale riferimento per il calcolo dei limiti inderogabili del 

Dm 1444/1968, nel nucleo di antica formazione 9.6 mc/mq. 

Una specifica tutela è prevista per i portici (art. 36 RE) che in tutti i loro elementi vanno intesi 

come parte integrante della facciata degli edifici pertanto gli interventi debbono ricondursi ai 

criteri di conservazione, ripristino e restauro degli edifici, con l’uso dei materiali tradizionali. 

Non sono ammessi interventi che limitino la funzionalità e la fruibilità pubblica del portico. 

Nei tessuti della città storica per i locali al piano terra di edifici che si affacciano su portici è 

vietato l’uso ad autorimesse; ove le caratteristiche dimensionali lo consentano è invece 



ammesso l’uso di tali locali quali accessi a corti interne o a spazi interni per sosta e il ricovero 

degli autoveicoli ad uso comune. Rimane salvo quanto disciplinato dall’Azione 1.1a e dall’Azione 

2.2c in merito ai cambi d’uso al piano terra. 

 

B.5.2. Precedenti edilizi 

Ai sensi della legge 28 febbraio 1985, n. 47, e successive modificazioni e integrazioni, e della 

legge 23 dicembre 1996, n. 662, si dichiara che: 

a) la costruzione del fabbricato nel quale sono compresi i cespiti in oggetto ebbe inizio nel XV 

secolo, quindi anteriormente al 1/09/1967, per cui non risulta nessuna licenza edilizia. 

- nel 1956 è stato presentato un progetto di sopraelevazione del fabbricato (prot.n.55742/1956 

Put 15045/1956); 

- nel 1957 i lavori di sopraelevazione furono sospesi e dichiarati abusivi dalla Soprintendenza ai 

monumenti, poiché il progetto presentato non fu ritenuto adeguato, per ragioni estetiche, alla 

natura storica e monumentale del fabbricato (prot. 15045/V/56); 

- negli anni 1990-1991 è stato realizzato il rifacimento della copertura dello stabile 

(prot.n.73.592/1990 Put 16.288/IV/1990, proroga con prot.n.23.145/1994 del 05/03/1994); 

- nel 2003 (P.g. 62032 del 10/04/2003) sono stati realizzati lavori di manutenzione straordinaria 

con interventi sugli impianti termico, idraulico ed elettrico e creati ex-novo due servizi igienici, 

uno adiacente all’ingresso e l’altro all’interno di una delle camere; 

- nel 2006 (P.g. 57091 del 17/03/2006) sono state compiute altre opere di manutenzione 

straordinaria nell’ala di servizio e consistite principalmente nella realizzazione di un vano in 

cartongesso, all’interno del locale cucina, ove collocare il quadro elettrico. Sempre nel 2006, in 

variante a queste opere, sono stati eseguiti lavori di manutenzione ed adeguamento funzionale 

degli impianti elettrico, fognario e di riscaldamento. 

- nel 2006 (P.g. 239854 del 30/10/2006) l’iter delle autorizzazioni edilizie si conclude con il 

deposito del certificato di conformità edilizia e agibilità relativo alle opere di manutenzione 

straordinaria terminate in data 11/10/2006; 

b) riguardo l’abitabilità del fabbricato: 

- è stata presentata domanda di abitabilità il 31/07/1985 con P.g. 34473/85, P.u.t 

10460/IV/85, la domanda è stata poi archiviata per mancanza di documentazione in data 

9/09/1988; 

- è stata presentata una seconda domanda di abitabilità il 30/10/2006 con P.g. 239854 

contestualmente al deposito del certificato di conformità edilizia e agibilità relativo alle 

opere di manutenzione straordinaria terminate in data 11/10/2006; 

- per quanto riguarda il certificato di agibilità del fabbricato il regolamento edilizio vigente 

all’epoca di questi ultimi lavori di manutenzione (REGOLAMENTO EDILIZIO NORMATIVA 

DI DETTAGLIO PARTE II aprile 2003), riporta all’art. 47 comma 1, che “… L’agibilità è 

altresì necessaria per la rioccupazione di unità immobiliari o edifici che siano stati oggetto 

di interventi di nuova costruzione, di ristrutturazione urbanistica o di ristrutturazione 



edilizia globale. Per gli altri interventi la dichiarazione di conformità del tecnico abilitato, 

contenuta nella scheda tecnica descrittiva, tiene luogo del certificato di agibilità”.  

L’accatastamento della casa padronale di cui alla dichiarazione DocFa prot.BO0157703 del 

21/09/2006 risulta tuttora conforme allo stato attuale. 

L’accatastamento dell’autorimessa pertinenziale, di cui alle pratiche DocFa prot.n.188.681 e 

prot.n.188.582 del 24/06/2003 risulta tuttora conforme allo stato attuale. 

L’autorimessa viene venduta senza il rilascio del certificato di agibilità, al quale gli aggiudicatari, 

in sede di compravendita, dovranno espressamente rinunciare. 

 

B.6 Decreto di Vincolo storico artistico, autorizzazione alla alienazione e prelazione 

B.6.1 Decreto di Vincolo 

L’intero compendio immobiliare è stato dichiarato di interesse storico artistico con atti notificati 

alla proprietà il 05/03/1910 e il 17/08/1926, ai sensi della legge 20/06/1909 n.364 e del 

regolamento esecutivo approvato con R.D. 30/01/1913 n.363. 

La Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici per le province di Bologna, Modena e 

Reggio Emilia, con nota del 10/07/2009 ha notificato all’Università di Bologna la presenza del 

suddetto vincolo a seguito di apertura della successione testamentaria.  

Successivamente, con nota prot. n.14.798 del 02/10/2013, la Direzione Regionale per i Beni 

Culturali e Paesaggistici dell’Emilia-Romagna ha notificato il decreto n.3113 del Direttore 

Regionale del 20/09/2013, emanato ai sensi degli artt. 10-12 (per la parte pubblica) e 13 (per la 

parte privata) del D. Lgs. 42/2004, recante il rinnovo della dichiarazione d’interesse culturale 

particolarmente importante ai sensi dell’art.15 c.1 dello stesso D. Lgs. 42/2004.  

Con nota prot. n.12.164 del 26/08/2014, la Direzione Regionale per i Beni Culturali e 

Paesaggistici dell’Emilia-Romagna ha notificato il provvedimento del 05/08/2014 di rettifica del 

decreto sopra indicato, limitatamente alla formulazione della relazione storico artistica allegata 

al provvedimento, adeguandola alle indicazioni contenute nella nota prot. n.2627 in data 

24/06/2011 con la quale la Soprintendenza per i Beni Storici Artistici ed Etnoantropologici per le 

province di Bologna, Ferrara, Forlì-Cesena, Ravenna e Rimini, ha dato corso alle disposizioni 

testamentarie della signora Paola Giovannini, che ha lasciato integralmente, a titolo di legato, la 

propria collezione di 156 opere d’arte alla Pinacoteca Nazionale di Bologna.  

Fra i dipinti spiccano quattro grandi tele che nella documentazione allegata alla verifica 

d’interesse del 20 settembre 2013 ex artt. 10-12 del D. Lgs. 42/2004 e s.m.i. comparivano ancora 

nella collocazione originaria (il salone) entro cornici in stucco di gusto rococò.  

I dipinti sono ispirati alla Gerusalemme Liberata di Torquato Tasso e raffigurano “Erminia 

incontra i pastori”, “Erminia scrive il nome di Tancredi su un albero”, “Ritrovamento di Argante 

o di Tancredi ferito”, “Erminia e Varino curano Tancredi”. Nel V volume del Catalogo Generale 

della Pinacoteca Bolognese Rosa D’Amico li attribuisce agli artisti Vincenzo Martinelli e Nicola 

Bertuzzi datandoli fra il settimo e l’ottavo decennio del XVIII secolo. 



Con nota del 26 agosto 2014, che segue la nota del 14 febbraio 2012 della Soprintendenza per i 

Beni Artistici, il Ministero dei beni Culturali ha comunicato che i sette dipinti, originariamente 

inseriti entro cornici in stucco nelle sale dell’appartamento al piano nobile, sono state asportate 

dalla Soprintendenza per i Beni Storico-Artistici e acquisiti dalla Pinacoteca Nazionale di Bologna. 

 

B.6.2 Autorizzazione all’alienazione e prelazione 

Con Provvedimento n. 3.461 del 26/11/2014 notificato con nota prot. 17.947 in data 

16/12/2014, la Direzione Regionale per i Beni Culturali e Paesaggistici dell’Emilia-Romagna del 

Ministero dei Beni e delle Attività Culturali e del Turismo, vista la destinazione d’uso prevista a 

residenza, uffici ed attività culturali, anche in funzione degli obiettivi di valorizzazione da 

conseguire, ha autorizzato l’alienazione ai sensi dell’art. 56 c.1 lett. b) del D. Lgs. 42/04, con le 

seguenti prescrizioni: 

- l’esecuzione di lavori e opere di qualunque genere sull’immobile è sottoposta a preventiva 

autorizzazione della competente Soprintendenza ai sensi dell’art. 21 del D. Lgs 42/2004 e s.m.i.; 

- l’immobile non dovrà comunque essere destinato ad usi, anche a carattere temporaneo, 

suscettibili di arrecare pregiudizio alla sua conservazione o comunque non compatibili con il 

carattere storico e artistico del bene medesimo. A tal riguardo ogni variazione d’uso, anche 

qualora non comporti modifica della consistenza architettonica dell’immobile, dovrà essere 

preventivamente comunicata alla competente Soprintendenza, ai sensi dell’art. 21 del D. Lgs. 

42/2004 e s.m.i.. 

Destinazione d’uso prevista a residenza, uffici ed attività culturali, anche in funzione degli 

obiettivi di valorizzazione da conseguire. 

L’alienazione del presente bene è soggetta a prelazione del Ministero dei Beni Culturali o di altri 

Enti Pubblici ai sensi dell’art.60 e ss. del D. Lgs.42/04. 

 

B.7 Stato manutentivo 

L’immobile verrà venduto nello stato di fatto, di diritto, di manutenzione e consistenza in cui 

versa, con ogni aderenza e pertinenza, con le servitù attive e passive, se e come esistono, con 

altri diritti reali o personali di cui siano oggetto, ivi compresi gli oggetti presenti nello stesso. 

L’eventuale spesa per opere condominiali di manutenzione straordinaria concernenti le parti 

comuni e/o private che dovesse essere approvata dall’assemblea condominiale nelle more della 

presente asta, sarà a carico dell’acquirente. 

I beni sono attualmente in normale stato di conservazione, ad eccezione di alcuni problemi di 

umidità al terzo piano e ai soffitti del primo piano. 

Gli impianti di cui all'articolo 1 del D.M. n. 37/08 esistenti nei cespiti oggetto della presente 

perizia potrebbero non essere conformi alle normative, anche comunitarie, in materia di 

sicurezza vigenti all'epoca della loro realizzazione. 

 



B.8 Stato locativo 

I beni sono attualmente liberi da vincoli locativi. 

 

B.9 Consistenze 

La consistenza globale dei beni si calcola utilizzando come parametro la “superficie utile lorda 

ragguagliata” o “superficie commerciale” secondo il DPR 138/98, considerando: 

- la somma delle superfici coperte dei vani principali, comprensive delle superfici occupate dai 

muri interni e perimetrali, considerati al 50% se in comune con altre U.I.; 

- vani accessori a servizio indiretto dei principali, quali cantine, in misura del 25% se non 

comunicanti; 

- la somma delle superfici scoperte e delle pertinenze in uso, quali terrazzi di pertinenza 

esclusiva in misura pari a 30% fino a 25 mq). 

Sulla base dei sopra riportati criteri, di seguito si sintetizza il valore della Superficie Utile Lorda 

ragguagliata dell’immobile, da tenere in considerazione nella determinazione della stima 

 

Sub 11 – Appartamento al piano primo (100% di titolarità) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE LORDA 

D.P.R. 23/03/1998 n. 138 (Abitazione - Parte di Edificio) 

Piano 
Tipologia 

Locali 

Superficie 
Lorda 
(mq) 

Coefficiente di 
Ragguaglio 

Superficie 
Commerciale 

(mq) 

Piano Interrato Cantina 74,591 0.25 18,648 

Piano Terra Vani principali 15,503 1 15,503 

Piano Primo Vani principali 470,393 1 470,393 

Piano Primo Terrazzo 1,045 0.3 0,314 

Piano Secondo Vani principali 0.000 1 0,000 

Piano Terzo Vani principali 40,716 1 40,716 

Piano Terzo Terrazza 18,537 0.3 5,561 

Piano Terzo 
Sottotetto non 

utilizzabile 
11.866 0 0,000 

TOTALE 551,134 



Sub 16 - Autorimessa (100% di titolarità) 

 

 

 

 

 

 

 

La consistenza commerciale dell’immobile equivale quindi a mq 551 per l’appartamento 

padronale ed a mq 36 per il garage. 

 

B.10 Inventario dei beni immobili alienabili 

L’immobile oggetto della perizia è inserito nel Piano Valorizzazione Immobili 2025-2027 

dell’Università di Bologna deliberato in CDA il 18/12/2024 (rep.124 prot.44447 del 10/02/2025). 

 

C. DOCUMENTAZIONE DISPONIBILE 

C.1 Proprietà: 

Titolo di Proprietà 

I beni sub 11 e 16 sono intestati a Alma Mater Studiorum – Università di Bologna con sede in 

Bologna, C.F. 80007010376, con diritti e oneri pari a 1000/1000. 

 

C.2 Situazione catastale: 

Le unità immobiliari oggetto di stima sono censite al Catasto Fabbricati del Comune di Bologna 

(BO) così come segue: 

• Foglio 188 Particella 267 Sub 11, appartamento padronale 

• Foglio 188 Particella 267 Sub 16, autorimessa 

 

Foglio Particella Sub 
Zona 
Cens 

Categoria Classe Consistenza Sup. Cat. Rendita 
Iscrizione al 

Catasto 

188 267 11 1 A/2 4 21.5 vani 536 mq 6.107,10€ BO0157703/2006 

188 267 16 1 C/6 5 27 mq 35 mq 359,76€ 188681/2003 

  

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE LORDA 

 

D.P.R. 23/03/1998 n. 138 (Autorimessa - Parte di Edificio) 

Piano 
Tipologia 

Locali 

Superficie 
Lorda 
(mq) 

Coefficiente di 
Ragguaglio 

Superficie 
Commerciale 

(mq) 

Piano Terra Garage 36.31 1 36.31 

TOTALE 36,31 



CONFORMITÀ TRA STATO DI FATTO E PLANIMETRIE CATASTALI 

Con riferimento alla previsione dell’art.29 c.1 bis della legge 27/2/1985 n.52 che indica che “1-

bis. Gli atti pubblici e le scritture private autenticate tra vivi aventi ad oggetto il trasferimento, la 

costituzione o lo scioglimento di comunione di diritti reali su fabbricati già esistenti, ad esclusione dei 

diritti reali di garanzia, devono contenere, per le unità immobiliari urbane, a pena di nullità', oltre 

all'identificazione catastale, il riferimento alle planimetrie depositate in catasto e la dichiarazione, resa 

in atti dagli intestatari, della conformità allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla 

base delle disposizioni vigenti in materia catastale. 

La predetta dichiarazione può essere sostituita da un'attestazione di conformità rilasciata da un tecnico 

abilitato alla presentazione degli atti di aggiornamento catastale. Prima della stipula dei predetti atti il 

notaio individua gli intestatari catastali e verifica la loro conformità con le risultanze dei registri 

immobiliari” 

SI DICHIARA CHE 

le planimetrie catastali costituenti allegato F.2 alla presente perizia sono conformi allo stato di 
fatto. 
 

C.3 Rilievo geometrico e fotografico dello stato di fatto 

Si rimanda agli allegati della presente stima, la superficie commerciale è stata ricavata come 

specificato al punto B.9. 

 

  



D. CRITERIO DI STIMA ADOTTATO 

In relazione a quanto sopra si procederà alla valutazione dell'immobile in base al prezzo di 

mercato con i parametri medi, tipologia abitazioni civili desunti dall' O.M.I. (2024 S1) relativi alla 

zona ove lo stesso è ubicato applicati alla superficie commerciale vendibile. 

Valori OMI ricavati dal servizio di consultazione cartografica dell’Agenzia delle Entrate 

 

  



E. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELLA STIMA 

Al valore medio OMI si applicano i coefficienti di merito riassunti nel prospetto seguente: 

A) Appartamento SUB 11 (100%) 

1061 - via Oberdan, 16 

ESTRAZIONE VALORI DALLE BANCHE DATI 

Comune BOLOGNA PROV. BOLOGNA 

ZONA OMOGENEA Centrale Centro Storico COD. B1 

TIPOLOGIA Abitazioni civili Des. Residenziale 

VALORI    MIN MAX 

Valori commerciale al MQ per la 
zona omogenea (OMI) 

(VC.OMI) 2900 3900 

Media dei Valori Commerciali  (VCmin+VCmax)/2 3200 

CALCOLO COSTO BASE DELLA COMPRAVENDITA 

COEFFICIENTI DI MERITO (estrinsechi) cm.(e) scelta valore 

TIPOLOGIA 

Casa Singola 1,04   

1 Casa a Schiera 1,02   

Plurifamiliare 1,00 X 

FINITURE 

Signorili 1,05 X 

1,05 Civili 1,00   

Economiche 0,90   

PIANO 

Piano Interrato 0,75   

1,00 
Piano Terra 

0.95-
1.00 

  

Piani Superiori 
0.98-
1.05 

X 

Ultimo Piano 1,10   

SERVIZI IGENICI 
Doppio 1,05   

1,05 
Singolo 1,00 X 

RISCALDAMENTO 

Autonomo 1,05 X 

1,05 Centrale 1,00   

Assente 0,80   

SPAZI COMUNI 

Parco 1,06   

1,00 
Giardino 1,04   

Cortile 1,02   

Assenti 1,00 X 

DIMENSIONE 
fino a 120 mq 1,00   

0,90 
oltre i 120 mq 

1.00-
0.90 

X 

ESPOSIZIONE Panoramica 1,05 X 1,05 



Doppia/ordinaria 1,00   

Strada pubblica 0,95   

Cortile interno 0,90   

Prodotto dei coefficienti di merito estrinsechi ∏ cm.(e) 1,092913763 

Vmin.OMI < Vbase.OMI > Vmax.OMI 

Valore di mercato su base OMI Vu.OMI (medio) x ∏ cm.(e) Vbase.OMI 3497,32404 

COEFFICENTI DI MERITO (intrinsechi) cm.(e) scelta valore 

VETUSTÀ 

Meno di 5 anni 1,00   

0,69 

Da 5 a 15 anni 
0.99-
0.90 

  

Da15 a 30 anni 
0.89-
0.80 

  

Da 30 a 50 anni 
0.79-
0.70 

  

Più di 50 anni 
0.69-
0.60 

X 

DEGRADO 

Assente 1,04   

0,80 

Modesto 1,02   

Ordinario 1,00   

Medio 0,90   

Alto 0,80 X 

Prodotto dei coefficienti di merito intrinsechi ∏ cm.(e) 0,552 

Vmin.OMI < Vbase.OMI > Vmax.OMI 

Valore di mercato al MQ 
ATTUALE 

Vbase.OMI x ∏ cm.(i) VM.a (mq) 1930,52 

Superficie commerciale vendibile (manuale OMI)  SVC 554 

Valore di mercato ATTUALE VM.a (mq) x SCV VM.a (tot)  €   1.069.600  

 

B) Autorimessa SUB 16 (100%) 

ESTRAZIONE VALORI DALLE BANCHE DATI 

Comune BOLOGNA PROV. BOLOGNA 

ZONA OMOGENEA Centrale Centro Storico COD. B1 

TIPOLOGIA Box Des. Residenziale 

VALORI    MIN MAX 

Valori commerciale al MQ per la 
zona omogenea (OMI) 

(VC.OMI) 4000 7000 

Media dei Valori Commerciali  (VCmin+VCmax)/2 5500 

CALCOLO COSTO BASE DELLA COMPRAVENDITA 

COEFFICIENTI DI MERITO (estrinsechi) cm.(e) scelta valore 

ZONA 

alta difficoltà parcheggio 1,20 X 

1,20 
difficoltà parcheggio 1,05   

nessuna difficoltà 
parcheggio 

0,70   

Prodotto dei coefficienti di merito intrinsechi ∏ cm.(e) 1,20 

Vmin.OMI < Vbase.OMI > Vmax.OMI 



Valore di mercato al MQ 
ATTUALE 

Vbase.OMI x ∏ cm.(i) VM.a (mq) 5500,00 

Superficie commerciale vendibile (manuale OMI)  SVC 36 

Valore di mercato ATTUALE VM.a (mq) x SCV VM.a (tot) 
 €       

198.000,00  

 

VALORE DI MERCATO TOTALE (A+B) = € 1.069.600 +  € 198.000 = € 1.267.600  

 

E.1 Conclusioni 

A conclusione della presente stima si può affermare che il valore di mercato del lotto in oggetto 

possa ritenersi pari a euro 1.267.600 (euro un milione duecento sessantasette seicento/00). 

Ciò esposto si ritiene utile segnalare che l'alea di variazione insita in ogni processo valutativo di 

un bene immobile è quantificabile nell'ordine del 10% circa (±5%) e, pertanto, in tale ambito può 

collocarsi il prezzo di alienazione del bene, senza pregiudicare la correttezza e l'attendibilità del 

relativo criterio estimativo. 

  



F. ALLEGATI  

F.1 Inquadramento territoriale 

 

 

 



F.2 Mappa Catastale 

 

  



F.3 Rilievo planimetrico dell’immobile 

Appartamento primo piano – sub 11 

 

 



 

 

  



Autorimessa – sub 16 

 

 

  



F.4 Visure Catastali 

Appartamento al piano primo – sub 11 

 

 



 

 

  



Autorimessa – sub 16 

 

  



F.5 Vincolo storico 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 



 

 



 

 

 



 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 



 

 



 

 

 



 

 



 

 

 



 

 



F.6 Attestato di prestazione energetica 

Sub 11 (proprietà al 100%) 

 



 



 

 



 

 



F.7 Foto degli esterni 

 

Accesso su via Oberdan 

 

  



F.8 Foto degli interni 

 

Foto 1 

 

Foto 2 

 

Foto 3 

 

Foto 4 

 

Foto 5 

 

Foto 6 

 

Foto 7 

 

Foto 8 

 

Foto 9 



 

Foto 10 

 

Foto 11 

 

Foto 12 

 

Foto 13 

 

Foto 14 

 

Foto 15 

 

Foto 16 

 

Foto 17 

 

Foto 18 



 

Foto 19 

 

 

Foto 20 
 

Foto 21 

 

Foto 22 

 

Foto 23 

 

Foto 24 

 

Foto 25 

 

Foto 26 

 

 

Foto 27 

  



F.9 Autorizzazione alla vendita  

- Consiglio di amministrazione dell’Alma Mater Studiorum – Università di Bologna del 

18/12/2024 (rep.124 prot.44447 del 10/02/2025); 

- Comunicazione relativa alle operazioni di acquisto diretto di immobili di cui all’art. 2 co. 

1 del D.M. Ministero dell’Economia e delle Finanze 16 marzo 2012 (G.U. 23/4/2012) ed 

alle operazioni di vendita diretta di immobili a privati o ad enti della pubblica 

amministrazione di cui all’art. 2 co. 5 e all. A al D.M. sopracitato. Invio piano triennale di 

investimento 2025/2027 con PEC prot. n. 403790 del 19/12/2024.  

 

Il prezzo base d’asta dell’immobile è pertanto pari ad € 1.267.600,00.  

 

VISTO 

IL RESPONSABILE DEL SETTORE PATRIMONIO 

(dott. Daniele Riso)  

 

          FIRMA 

     IL RESPONSABILE UFFICIO GESTIONE TECNICA 

(Ing. Luca Poluzzi) 

firmato digitalmente 
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