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Ubicazione 
 
La proprietà immobiliare si trova nel centro abitato, prospiciente la circonvallazione 
Ponente del comune. Confina a nord con il mappale n°74, a sud con i mappali 90 e 107 a 
ovest con i mappali 258 e 259, mentre a est con la circonvallazione stessa. 

 

Descrizione dell’immobile 

 

Il fabbricato, è stato edificato dalla Provincia di Bologna negli anni ‘30, infatti abbiamo un 
primo accatastamento nel 1939, a cui seguì la costruzione del magazzino nel retro con 
qualche modifica interna nel 1950 con aggiornamento catastale del 1952. Negli anni 80 fu 
ceduto al Comune che lo utilizzò come ambulatorio fino al 2012. In seguito all'evento 
sismico del 2012, fu dichiarato inagibile in quanto manifestò gravi fessurazioni. Nel 2020 
sono stati eseguiti, in attuazione al Programma Opere Pubbliche e dei Beni Culturali 
inserito nel Piano Annuale 2013-2014-2015-2016 Allegato C con n. ordine 712 ,interventi 
finalizzati alla messa in sicurezza delle opere pubbliche e dei beni culturali danneggiati 
dagli eventi sismici del 20 e 29 maggio 2012 . 

I lavori sono consistiti 

 nel consolidamento della trave di colmo lignea mediante posizionamento di n.4 
profilati metallici accostati UPN 100, essendo presenti elementi lignei a sbalzo che 
in caso forti nevicate creerebbero sulla copertura una inflessione sia sull'orditura 
principale che sull'orditura secondaria; 

 Inserimento di n. 4 travi in legno lamellare in prossimità del colmo per consolidare 
alcune travi esistenti non in ottime condizioni; 

 Modifica cuciture armate sostituendo le cuciture con barre di armatura inghisata alle 
pareti con intaglio realizzato nei giunti di malta e inserimento con il medesimo passo 
delle cuciture armate di barre elicoidali steel elybar 6 e successivo riesecuzione del 
giunto di malta con idoneo materiale compatibile. 

 Modifica consolidamento sporto di gronda previsto in tavelle da smontare e 
rimontare previo trattamento delle parti in murature e lignee di appoggio oltre 
all'inserimento di un elemento atto a sostenere costituito da un cavetto metallico e 
tassello con occhiello, con tavolato ligneo successivamente rifinito, lavori conclusi in 
data 15/02/2021. 

La struttura è in muratura portante intonacata e tinteggiata, il marcapiano, le cornici 
delle aperture e i cantonali sono in rilievo intonacati e tinteggiati. Le finestre del 
prospetto principale risultano simmetriche ed allineate, l’ingresso è al centro dello 
stesso, gli infissi esterni sono in legno con scuri color marrone ed inferriate. 
Il fabbricato ad uso residenziale si sviluppa in tutta la sua lunghezza e larghezza, per 
due piani fuori terra collegati da una scala centrale interna. 
Al piano terra è presente la cucina con annessa dispensa, il soggiorno, un servizio 
igienico oltre che l’ingresso contenente la scala per accedere al piano primo e un locale 
tecnico. 
Il secondo piano è sede di due camere, una delle quali con guardaroba annesso. 
Pertinenze: nel cortile retrostante all'immobile è presente un magazzino in muratura 
portante intonacato e tinteggiato, con copertura ad una falda inclinata. 
 
 
La consistenza dell'unità immobiliare in argomento, come da planimetria allegata, è di 
n.5 vani, oltre la corte di pertinenza e n. 1 magazzino sulla stessa. 
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Il fabbricato ad uso abitativo ha una superficie lorda pari a 127,14 mq (la scala interna 
è computata una sola volta nella sua proiezione 6,20 mq). 
Il fabbricato ad uso deposito/garage ha invece una superficie lorda pari a 32,00 mq. 
L’area scoperta di pertinenza è invece pari a 560,00 mq  

Attualmente l’u.i. è libera da persone e cose, e lo stato di conservazione è buono, 
precisamente: 
 

 i locali bagni sono dotati di pavimento e rivestimento in piastrelle di ceramica in 
buono stato di conservazione; 

 gli apparecchi sanitari (vasca, water, bidet, lavabo, rubinetterie) non sono recenti; 

 tutti gli ambienti principali hanno un rivestimento in ceramica in buono stato di 
conservazione, la scala interna è rivestita in cotto.  

 Il locale cucina presente un rivestimento a parete in corrispondenza degli 
elettrodomestici e il servizio igienico è rivestito con piastrelle in ceramica, in 
discreto stato di conservazione: 

 gli infissi esterni sono costituiti da finestre in legno doppio vetro, con scuri in legno 
verniciate di colore marrone in mediocre stato di conservazione,  

 gli infissi interni sono costituiti da porte in legno, cieche in legno laminato, in 
buono stato di conservazione; 

 i corpi radianti sono costituiti da radiatori collocati a parete; 

 l’impianto elettrico è costituito da un impianto sotto traccia; 

 le pareti ed i soffitti di tutti i locali sono in buono stato di conservazione e non 
necessitano di tinteggiatura, salvo piccoli ritocchi; 

 le facciate esterne intonacate risultano in buono stato manutentivo. 
 

IMPIANTO CERTIFICAZIONE 

Impianto elettrico e parafulmini  impianto presente ed è disponibile la 
dichiarazione di conformità 

Impianto radiotelevisivo  impianto presente ma non disponibile la 
dichiarazione di conformità 

Impianto idrico-sanitario impianto presente ma non disponibile la 
dichiarazione di conformità 

Impianto di riscaldamento  
(caldaia a gas) 

impianto presente ed è disponibile la 
dichiarazione di conformità 

Impianto per la distribuzione del gas impianto presente ed è disponibile la 
dichiarazione di conformità 

 
 

 
 

Dati catastali 
 

Il complesso immobiliare è individuato catastalmente al NCT del comune di Pieve di Cento 
al Foglio 21 mappali 76 e 86 accatastato all'urbano per la prima volta nel 1939, nel tempo 
ci sono state variazioni interne per scopi funzionali alla operatività del fabbricatoche hanno 
portato ad aggiornamenti catastali nel 1952 e nel 1986.  
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Il complesso è stato da sempre strumentale alla gestione della viabilità  essendo composto 
da un'abitazione su due piani e di un fabbricato adiacente adibito a deposito. Negli anni 80 
fu ceduto al comune per la realizzazione di un poliambulatorio, da cui l'aggiornamento 
catastale.  
In data 28/02/2017 prot. 8735 è stato depositato presso il comune di competenza il 
progetto di “Riparazione con rafforzamento locale a seguito dei danni provocati dal 
sisma del 20 e 29 maggio 2012”Intervento N. 712 - Ordinanza n. 33 del 3 giugno 2016 
del presidente Bonaccini in qualità di Commissario delegato "Programma delle Opere 
Pubbliche e dei Beni Culturali danneggiati dagli eventi sismici del 20 e 29 maggio 2012, 
Piani annuali 2013-2014-2015-2016 Opere Pubbliche, Beni Culturali ed Edilizia Scolastica-
Pratica sismica n° 2981, prot . Gen. 8735, in data 28/02/2017 Variante n°, prot . Gen. , 
in data  Autorizzazione sismica DD n° 23231, in data 24/04/2017, con nota Prot. 
n.12203 del 01/03/2021, in atti al fascicolo 9.3.2.0.0.0/148/2020.  
 
Alla luce del recente aggiornamento catastale il fabbricato risulta censito sia al catasto 
terreni che al catasto urbano, come di seguito riportato: 
 
Catasto Terreni del Comune di Castel del Rio 

Foglio Mappale Sub Qualità Sup 

21 76  ENTE URBANO 656 mq 

21 84  ENTE URBANO 34 mq 

 

Catasto Fabbricati: 

Foglio Mappale Sub Cat Cl. Cons Sup. Cat 

21 76  A/10 1 5 vani  

21 84  C/2 1 30 mq  

 

A/10 - Uffici e studi privati. Rientrano in questa categoria quelle unità immobiliari che per tipologia, dotazione 

di impianti e finiture sono destinate all’attività professionale. 

 

 

Dati urbanistici  

 

Il complesso è situato all’interno di una zona individuata dal PSC del Comune di Pieve di 
Cento come “Ambiti consolidati con parziali limiti di funzionalità urbanistica - art. 23” 
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PSC - Art. 23 – Ambiti territoriali per funzioni prevalentemente residenziali: Ambiti urbani 
consolidati 

5. Descrizione degli Ambiti 

c) Ambiti consolidati con parziali limiti di funzionalità urbanistica (AUC-C) 

Si tratta di ambiti che, pur dotati di un adeguato livello di qualità insediativa generale – e quindi non 
presentando i caratteri propri degli ambiti da riqualificare -, evidenziano alcune carenze strutturali di 
funzionalità urbanistica, relative in particolare a talune dotazioni territoriali, che risultano solo in 
parte e non sempre realisticamente superabili alla luce dello stato di fatto e della sedimentazione 
degli insediamenti esistenti. 

Tali carenze riguardano in particolare la tipologia delle strade, gli spazi pedonali e per la sosta e il 
verde di vicinato – oltre che, come più in generale, le reti fognarie ancora miste -, e si rintracciano 
soprattutto entro i settori della prima espansione urbana, ambito spesso in posizione di cuscinetto 
tra il tessuto edilizio del Centro storico ed il tessuto edificato moderno della precedente tipologia. 
Sono caratterizzati da una forte saturazione edilizia. 

In particolare è stato individuato un Ambito consolidato intercluso caratterizzato dalla presenza di 
lotti edificati e di aree libere, che è riconoscibile per la compresenza della simbologia di “vasca di 
laminazione” (de-nominato nel RUE come AUC-C12). 

Si tratta di un Ambito situato a margine del contesto produttivo presente nel settore sud-est del 
capoluogo. A tale Ambito viene assegnato il compito di cedere al comune gratuitamente in forma di 
perequazione urbanistica, oltre il 50% dell’area individuata, al fine di programmare la realizzazione 
di una vasca di laminazione di sistema, in accordo con il Consorzio della Bonifica Renana. 
L’Ambito consolidato si estende tra le vie Pradole e del Fosso; viene attribuita la funzione 
residenziale per la quota parte che si andrà ad insediare lungo la via Pradole e che ricomprende 
anche tre lotti esistenti. L’altra porzione, verso la via del Fosso, è quella che è stata ritenuta la più 
adatta ad ospitare la “vasca di laminazione” di sistema del bacino dello scolo Canalazzo. 
Considerata la condizione residuale dell’Ambito, l’attuazione viene demandata al RUE, utilizzando 
per la porzione ancora da edificare, il Progetto Unitario Convenzionato di cui all’Art. 17.1, con 
indici, parametri e condizionamenti indicati all’Art. 25 del RUE medesimo. 

RUE - Art. 25 – Ambiti urbani consolidati (AUC-C) 

paragrafo 1):  
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Definizione 1. Si tratta di ambiti che, pur dotati di un adeguato livello di qualità insediativa 
generale evidenziano alcune carenze strutturali di funzionalità urbanistica che risultano 
solo in parte e non sempre realisticamente superabili alla luce dello stato di fatto e della 
sedimentazione degli insediamenti esistenti. 

Tali carenze riguardano in particolare la tipologia delle strade, gli spazi pedonali e per la 
sosta e il verde di vicinato – oltre che, come più in generale, le reti fognarie ancora miste -, 
e si rintracciano soprattutto entro i settori della prima espansione urbana, ambito spesso in 
posizione di cuscinetto tra il tessuto edilizio del Centro storico ed il tessuto edificato 
moderno della precedente tipologia. Sono caratterizzati da una forte saturazione edilizia. 

2. All’interno di tale Ambito si possono riconoscere dei sottoambiti costituiti da tessuti 
edilizi in fase di consolidamento e completamento edilizio e/o infrastrutturale (opere di 
urbanizzazione primaria e secondaria) derivanti dal Vigente PRG . Tali sottoambiti Ambiti 
sono perimetrati con una linea continua di colore marrone e la sigla AUC-C è 
accompagnata da un numero d’ordine progressivo.  
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                                                                                u.o Tecnica Patrimonio 

                                                                                 Andrea arch Franceschi  
                                                                                 Michelina arch. Bernardo 

 
                                                                               
 
 
 
 
 
ALLEGATI:  
 

1. Estratto di mappa catastale 
2. Ortofoto  
3. Visura catastale dell’immobile; 
4. Copia planimetria catastale   
5. Decreto di vincolo e Autorizzazione alla alienazione; 
6. Documentazione fotografica. 
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ALLEGATO N°1 

Estratto di mappa catastale 
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ALLEGATO N°2 
Ortofoto 
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ALLEGATO N°3 
Visura catastale dell’immobile 
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ALLEGATO N° 4 
planimetria catastale  
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ALLEGATO N° 6 
Decreto di Vincolo e Autorizzazione alla 
alienazione
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ALLEGATO N° 7 
Documentazione fotografica. 
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