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Le indicazioni contenute nelle presenti “linee guida” sono tratte dalla 
documentazione di analisi e di progetto definitivo per il restauro e 
valorizzazione del Giardino delle Duchesse – Palazzo Municipale, ala Sud ex 
Bazzi, e di progetto del primo stralcio esecutivo.  
Dopo brevi note informative sull’inquadramento della fabbrica ex Bazzi, la 
trattazione prosegue focalizzandosi sui locali ex Bazzi da porre a 
concessione di valorizzazione, situati al piano terreno ed al piano 
ammezzato.  
Di questi viene descritto lo stato di fatto (rilevato per l’elaborazione del 
progetto definitivo dell’intera ala posta a Sud del giardino delle Duchesse – 
2015), la consistenza planimetrica, l’analisi sulle vocazioni d’uso degli 
ambienti con indicazione del grado di vincolo in relazione alla presenza di 
superfici di pregio. 
Di seguito è sinteticamente illustrato il progetto definitivo di tutta la fabbrica 
ex Bazzi per fornire elementi di conoscenza delle scelte progettuali definite 
in un continuo confronto, coordinamento, integrazione, tra gli aspetti 
architettonici, strutturali, impiantistici, oltre che dei costi preventivati.  
Infine, vengono indicati i lavori ricompresi nel primo stralcio esecutivo, che 
fanno capo quasi totalmente ai locali da porre a concessione, e del relativo 
Quadro Economico dell’intervento. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Arch. Clara Coppini 
Specialista in Beni Architettonici e del Paesaggio 
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1. Inquadramento della fabbrica ex Bazzi 
 
 
Si tratta del corpo di fabbrica del complesso di Palazzo Municipale posto tra Piazza 
Municipale (di cui costituisce il lato nord) ed il Giardino delle Duchesse (definendone il lato 
sud), dove agli inizi degli anni Duemila l’Amministrazione Comunale ha acquistato dai Bazzi 
gli ambienti che per circa due secoli sono stati di loro proprietà. Al piano terra i locali erano 
occupati dalla storica drogheria il cui nome “Bazzi Coloniali” è ancora visibile nelle 
mezzelune superiori alle quattro porte che costituivano le vetrine e gli accessi al negozio. 
 
Nell’Ottocento la proprietà dei Bazzi si estendeva su tutto il corpo di fabbrica allungato sul 
lato nord di Piazza Municipale e si protendeva a ovest anche all’interno del Giardino delle 
Duchesse, nell’area a cui oggi corrispondono dei bassocomodi di servizio di proprietà 
privata, e ad ovest per un tratto su via Garibaldi. Questa estensione è leggibile consultando 
il Cessato Catasto Fabbricati di Ferrara del 1881(1) sul quale il corpo di fabbrica in 
questione appare sotto il numero di mappale 4825, e comprende anche l’area attualmente 
occupata dal bar Tiffany e le stanze al piano nobile fino a rigirare l’angolo sul Giardino. Alla 
data del 23 marzo 1853 i proprietari del mappale 4825 risultano essere Daniele Bazzi e 
Compagni (2). 

 

 

1     A.S. Fe, Cessato Catasto Fabbricati di Ferrara, Mappe 1881, Fogli XV e XVI, mappale 4825. 
2     A.S. Fe, Cessato Catasto di Ferrara, Voltura n° 26854 del 23 marzo 1853 
 

 

 

 

Stralcio del Cessato Catasto Fabbricati di Ferrara del 1881, in rosso è evidenziato il mappale che racchiude l’area oggetto di studio 
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Stralcio della pianta della Piazza di Ferrara di Ruggero Moroni, 1618 conservata oggi presso la Biblioteca Comunale Ariostea, 
Fondo Crispi, Serie XVI , 073. 
In alto vediamo la fabbrica oggi denominata “ex Bazzi” affacciata sul Giardino delle Duchesse 
 

 
Questo corpo di fabbrica, dopo gli interventi realizzati a partire dal 1479 dal Duca Ercole I 
d’Este si può ipotizzare che fosse a due piani e caratterizzato da un loggiato al piano terra di 
cui sono state messe in luce cinque colonne nel prospetto verso il giardino (le tracce 
presenti e la ricostruzione geometrica individuano otto archi). 
L’attuale piano ammezzato  compare  nelle piante del 1787; questo fu realizzato all’imposta 
degli archi del loggiato (già in parte demolito ed in parte tamponato agli inizi del 1600) ed 
illuminato con finestre aperte sui prospetti di P.zza Municipale e del giardino.  
Tali planimetrie, che forniscono l’esatta consistenza in quel periodo dei vari piani del 
Palazzo Municipale, indicano modifiche distributive interne con l’aggiunta di nuovi vani scala 
e canne fumarie, così come volumi di servizio addossati al prospetto, successivamente 
demoliti. 

 

 
Stralcio della pianta del piano terra dell’edificio oggetto di studio nel 1787, quando era di proprietà della Camera Apostolica. 
G. Barbieri e G. B. Benetti, Repertorio XIX sec., Fondi Comunali, Busta 52 
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Stralcio della pianta della Pianta del piano terra dell’edificio “ex Bazzi” in Piazza Municipale,1877.  
Oggi conservata presso l’Archivio storico di Ferrara, Fondo Deputazione Storia Patria, Cartella 21, Fasc. 299 

 
 

 
Prospetto “ex Bazzi” su Piazza Municipale, ASCFe, Repertorio XIX sec., Strade Urbane, Busta 42, Piazza Municipale 

 
 

Ulteriori modifiche sono avvenute nel XIX e nel XX secolo, rilevabili dal confronto tra le 
iconografie settecentesche con le planimetrie attuali. Queste riguardano la diversa 
dislocazione di alcune scale, l’aggiunta o la demolizione di tramezzi, la comparsa di un 
ulteriore piano a livello del sottotetto e relativa apertura di nuove finestre verso il giardino, la 
realizzazione del basso edificio in angolo con la Sala Estense, costruito agli inizi del ’900. 
 
Nel 2002 il Comune ha iniziato i primi studi e rilievi più approfonditi su quest’area del 
Palazzo Ducale finalizzati principalmente allo scopo di aprire al pubblico il Giardino delle 
Duchesse.  
 
Tra il 2004 e il 2005 sono state svolte indagini preliminari relative agli intonaci delle 
murature interne e alle strutture di sostegno e di rivestimento dei soffitti; sono state fatte 
inoltre verifiche sull’estensione degli intonaci e degli affreschi rinvenuti all’interno. 
 
Nel 2006 sono iniziati i lavori di demolizione delle tramezze, dei controsoffitti e dei pavimenti 
ai vari piani; in questa fase sono state rimosse tutte le voltine che incorniciavano le stanze 
del piano nobile, quasi sicuramente costruite prima dell’insediamento dei Bazzi, 
presumibilmente risalenti al XVII secolo. 
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PIANO AMMEZZATO 
 
 

 
PIANO NOBILE 
 
 

 
PIANO SOTTOTETTO 
 
 
 
 
 
Planimetrie del piano ammezzato, piano nobile, piano sottotetto dei locali “ex Bazzi” tratte ed assemblate dalle schede catastali 
redatte nell’anno 2000 che rappresenta l’allora stato di fatto. 
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Pianta di una porzione  dei locali “ex Bazzi” del piano nobile con indicate le demolizioni da eseguire (tratta dalla 
documentazione del progetto per la demolizione delle tramezze, dei controsoffitti e dei pavimenti,Servizio Beni Monumentali, 
anno 2006) 

 
 
Tale operazione ha permesso di svelare un soffitto ligneo a cassettoni con rosette dorate al 
centro che, secondo le indagini effettuate, risulta essere quattrocentesco, rendendo 
necessario un intervento urgente di consolidamento strutturale.  
 

    
La scoperta del soffitto ligneo a cassettoni con rosette dorate dopo la rimozione di un primo controsoffitto piano in canniccio 
che era posto a livello dell’imposta del superiore controsoffitto voltato 
 
 
La rimozione di una controparete interna addossata al muro sud della fabbrica, poi, ha 
riportato in luce un importante apparato decorativo sicuramente quattrocentesco. 
Questo si presenta con caratteri figurativi omogenei lungo tutto il muro indipendentemente 
dal livello dei piani, seppur realizzato con tecniche operative diverse: nella parte verso est il 
dipinto è realizzato ad affresco, mentre nella parte ad ovest il pigmento è steso solamente 
su un sottile strato di calce. Dietro questa fodera vi erano anche due camini monumentali 
probabilmente di poco successivi alle decorazioni parietali.  
I camini oggi risultano tagliati da una cesura netta che al tempo aveva avuto lo scopo di 
livellare il filo murario prima di costruire la controparete. 
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  L’apparato decorativo emerso in due stanze contigue del piano nobile 
 

 
I lavori eseguiti dal Comune tra il 2009 e il 2010 hanno portato a compimento il restauro dei 
due prospetti esterni. Sono stati, inoltre, approfonditi gli studi sugli intonaci interni e 
realizzato il consolidamento delle bifore sulla Piazza Municipale che sono state 
definitivamente aperte. 
 

        
La riapertura delle bifore del piano nobile del prospetto su piazza Municipale 
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Prospetto su Piazza Municipale del corpo di fabbrica “ ex Bazzi” come ci appare oggi, dopo i lavori di restauro eseguiti ltra il 
2008 e il 2010. 
 

 

 

 
Prospetto sul Giardino delle Duchesse del corpo di fabbrica “ex Bazzi” dopo i lavori di restauro. 
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Per facilitare l’individuazione degli ambienti della fabbrica ex Bazzi  le stanze sono state contraddistinte mediante 
sigle di riconoscimento dove le prime due lettere rimandano al livello di piano mentre l’’ultimo carattere indica il 
numero di stanza. 
 

 
 

  

 

 

 
 

 

 

 

 
 

Si procederà a descrivere i soli locali che l’Amministrazione intende porre a concessione di valorizzazione,  
situati al piano terreno ed al piano ammezzato, precisando che lo stato di fatto illustrato è quello rilevato al 
tempo dell’elaborazione del progetto definitivo dell’Ala Sud – Ex Bazzi (2015).  
 
Gli ambienti del piano nobile e del piano secondo sono destinati ad ampliamento degli spazi istituzionali. 
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2. I locali ex Bazzi da porre a concessione 

 
 

2.1.    I locali al piano terreno 
 
 

   
1 

   
 2 

 
  3 

Vano scale novecentesco. 1- piano terreno; 2 - dal piano terreno al piano ammezzato; 3 - al piano ammezzato 
 

 

L’accesso principale risulta essere la porta in legno su Piazza Municipale che introduce al 
vano scala di collegamento con gli appartamenti situati ai vari piani. 
I locali al piano terreno - PTs1 – PTs2 – PTs3 – affacciati sulla Piazza Municipale e con il 
retro sul giardino erano quelli propriamente dedicati alla drogheria, mentre i due vani – PTs4 
- PTs5 – nel corpo novecentesco venivano utilizzati come magazzino.  
A questo livello, gli ambienti posti a concessione non presentano dettagli architettonici di 
particolare pregio; l’elemento di maggiore interesse conservativo è il carattere di bottega 
storica con gli arredi lignei originali dell’attività.    
 
 

    
Stanza PTs1                                             Stanza PTs2 
 
 
Le stanze PTs1 e PTs2, comunicanti tra loro per mezzo di due ampie aperture ad arco 
policentrico, erano in gran parte rivestite con gli arredi lignei originali dell’attività, smontati 
alcuni anni fa dall’allora concessionario ai fini del loro restauro e ricollocazione (per la 
descrizione dei mobili si rimanda al capitolo specifico). 
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Nelle pareti retrostanti, rimaste libere dopo la rimozione degli arredi, sono stati eseguiti 
saggi stratigrafici alla ricerca di eventuali tracce di antichi intonaci e dipinture che non 
hanno dato nessun esito.  
Tali locali sono controsoffittati in arella e presentano semplici cornici perimetrali ed 
applicazioni decorative in gesso, quest’ultime in corrispondenza degli angoli dei due vani 
ed al centro dei riquadri ad incorniciare i lampadari.  
Non sono stati eseguiti saggi stratigrafici sulle fasce di muratura nascoste tra il 
controsoffitto ed il solaio che potrebbero conservare lacerti di pittura murale in continuità 
con quelli ritrovati al piano superiore, in considerazione proprio del fatto di essere 
intercluse e quindi inaccessibili a lavori manutentivi successivi alla realizzazione nel XIX 
secolo del controsoffitto. 
Un’ampia apertura ad arco ribassato posta sulla parete nord della stanza PTs2, da 
accesso ai vani del corpo novecentesco. In questi vani sono stati eseguiti nel gennaio 2012 
alcuni saggi stratigrafici (con la direzione scientifica dalla Soprintendenza Archeologica) 
per ricercare eventuali strutture preesistenti la costruzione dell’attuale immobile.  
 
 

    
                                                Stanza PTs3                                                                 Stanza PTs3 – ingresso/vano scale 
 
 
La stanza PTs3 è oggi tagliata dal vano scala con ingresso su Piazza Municipale, costruito 
nello secolo scorso.  
La porzione non interessata dal suddetto vano scale era probabilmente adibita dai Bazzi a 
magazzino; i saggi eseguiti sulle pareti di questo locale, i cui intonaci sono stati nel tempo 
sostituiti - almeno per una buona altezza dal pavimento – non hanno rinvenuto tracce di 
decorazioni, ricercate in considerazione a quelle scoperte sulle corrispondenti pareti del 
piano ammezzato. Anche questo ambiente è stato interessato dalla campagna dei sopra 
citati saggi stratigrafici. 
Il soffitto è controsoffittato ed il pavimento è finito semplicemente a cemento.  
Neppure la porzione relativa all’ingresso ed al vano scala offre elementi di dettaglio 
interessanti, anche se la scala, che si sviluppa e si articola entro uno spazio quadrato,  
nella sua semplicità riporta a forme e materiali comunemente utilizzati al tempo in cui è 
stata realizzata. 
Per quanto riguarda i due vani  PTs4 e  PTs5  del corpo novecentesco si rimanda a quanto 
più avanti descritto in relazione a tale volume edilizio. 
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2.2. I locali al piano ammezzato  
 
Gli ambienti PAs1 – PAs2 – PAs3 – fino a qualche anno addietro erano suddivisi in vani di 
dimensioni ridotte  tramite tramezze e controsoffitti in arella che davano luogo a due 
appartamenti con ingresso dal vano scale.  
Nell’ambito dei lavori di restauro e valorizzazione del Giardino delle Duchesse, a più riprese, 
sia al piano ammezzato che al soprastante piano nobile, sono state rimosse le murature 
divisorie, i controsoffitti, i pavimenti, ed altri manufatti, per liberare i vani dagli interventi 
abitativi; sono stati messi in luce importanti dipinti murali, previo saggi stratigrafici, così 
come due soffitti lignei cassettonati decorati.  
Al livello ammezzato, quindi, gli ambienti del corpo storico posti a concessione sono di 
particolare interesse architettonico. 
 
 

   
Stanza PAs1 
 
 
Sulla parete ovest della stanza PAs1, quella confinante con la Sala Estense, sono stati 
scoperti intonaci decorati a riquadri che rappresentano finti marmi con al centro di ognuno 
dipinto l’anello con il diamante, impresa cara soprattutto ad Ercole I d’Este; le altre pareti del 
vano non hanno tracce di decorazioni. 
 
 

   

     
                                                  particolare solaio   
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Rimosso il controsoffitto oggi la stanza mostra l’intradosso del solaio ligneo costituito da un 
solo ordine di travetti posti paralleli ai muri esterni e con fitto interasse che porta  il 
soprastante impalcato; i caratteri strutturali e formali di questo solaio appaiono 
sostanzialmente modesti ma sono presenti, per la maggior parte del soffitto, listelli coprifili a 
definire le linee di un cassettonato, ingentilendo il manufatto. 
Con la rimozione del pavimento in cotto risulta visibile l’estradosso del tavolato del solaio 
inferiore; la rimozione di alcune tavole dell’impalcato ha consentito l’ispezione della 
sottostante struttura lignea del solaio (corrispondente alla stanza PTs1 controsoffittata) 
ordita, come per il solaio superiore appena descritto, con travetti posti paralleli ai muri 
esterni dal fitto interasse. Tra un travetto ed un altro sono ortogonalmente posti (complanari 
all’intradosso ed a distanze regolari)  elementi lignei di collegamento ai quali, oltre che ai 
travetti, è direttamente fissato il sottostante canniccio di controsoffitto. 
 
 

    
Stanza PAs2                                                                 particolare soffitto ligneo decorato       
 
 
La PAs2 presenta un solaio con orditura est-ovest di travi composte, rifinito a losanghe e 
rivestito di carta decorata. Nonostante il manufatto si presenti manomesso e degradato, ma 
tale da poter essere restaurato, i dettagli decorativi visibili appaiono simili a quelli del soffitto 
ligneo decorato e nobilitato da rosette in stucco ricoperto con foglia d’oro rinvenuto in buono 
stato di conservazione nella stanza corrispondente del piano superiore, databile alla 
seconda metà del XV secolo.  
 

 
 

                                                           
                                                  particolare parete dipinta e del peduccio in pietra      

 
 

Nella stessa stanza, sulla parete sud, i saggi stratigrafici hanno rilevato la presenza di un 
intonaco quattrocentesco sul fondo affrescato a riquadri di finti marmi dai colori verde, rosso 
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e bianco (analoghi a quelli della stanza PAs1). 
Al centro di questa stessa parete vi è un capitellino (peduccio) anch’esso quattrocentesco, 
ma inserito nella muratura in un secondo tempo rispetto alle decorazioni parietali, che 
costituisce la parte terminale di un camino che si trova al piano superiore. 
La rimozione del pavimento in cotto ha messo in vista l’impalcato del solaio ligneo  
corrispondente alla stanza PTs2 controsoffittata; con la rimozione di alcuni assi di questo 
impalcato è emersa la sottostante struttura lignea ordita parallelamente ai muri esterni. Come 
riscontrato nella stanza precedente, tra un travetto ed un altro sono ortogonalmente posti 
(complanari all’intradosso ed a distanze regolari)  elementi lignei di collegamento ai quali, 
oltre che ai travetti, è direttamente fissato il sottostante canniccio di controsoffitto. 

 
 

 
                                                                                                                      particolare solaio       
 
 

  
   Stanza PAs3 
 
 
I saggi eseguiti nella stanza PAs3 hanno rilevato un affresco di tutt’altra natura rispetto a 
quelli trovati nella parte occidentale del corpo di fabbrica.  Sulla parete est del locale è stato 
scoperto parte di un dipinto di epoca sei-settecentesca che rappresenta una figura 
allegorica incorniciata da quadrature prospettiche e panneggi carmini: l’inquadratura della 
scena dal basso e l’interruzione del dipinto in corrispondenza del pavimento, assieme al 
fatto che la decorazione rigiri sulla parete nord, fanno ipotizzare che in questo locale 
potesse esserci uno scalone che collegasse il piano terreno con il piano primo (nobile) 
quando ancora non esisteva il piano ammezzato. 
Sulla parete sud sono state rinvenute alcune limitate tracce di dipinti analoghi a quelli della 
PAs2, mentre sulla parete est, tagliata dal vano scale, le ancora più limitate tracce 
sembrano riferirsi a fasi preparatorie della decorazione sei-settecentesca sopra citata. 
Il solaio superiore è in latero-cemento, mentre l’impalcato in tavole di legno, tolto il 
pavimento in cotto, fa parte del solaio ligneo corrispondente alla stanza PTs3 
controsoffittata.  
La struttura lignea di questo è costituita da un solo ordine di travi di sezione consistente 
poste perpendicolari ai muri esterni e con un fitto interasse; nella parte interferente con il 
vano scale novecentesco, ovvero in corrispondenza del sottostante atrio d’ingresso, 
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l’orditura è posta ortogonalmente alla precedente ed è costituita da più modesti travetti; il 
sottostante canniccio di controsoffitto è direttamente fissato alle travi. 
 
 

    
                                                  particolare solaio      
 
 
 
 
2.3.  Il corpo edilizio novecentesco  
 
Il basso edificio costruito all’inizio del secolo scorso (risulta presente nel cessato Catasto 
Edilizio Urbano del 1939) nell’angolo sud-est del giardino, collegato al negozio di drogheria, 
doveva avere funzione di magazzino.  
 
 

    
 
 

La sua consistenza muraria è assai modesta e non presenta caratteri architettonici di rilievo: 
è un volume costituito al piano terreno da due stanze finestrate, intonacate, controsoffittate in 
arella  e gesso, e pavimentate in gress ceramico (PTs4 e PTs5), oltre che da un uno stretto 
corridoio di accesso al giardino sia per i suddetti locali che per una scala situata a confine 
con la Sala Estense (esclusa dai vani che l’Amministrazione intende dare in concessione).  
Nel soprastante sottotetto è praticabile solo lo stretto vano (PAs6), corrispondente alla parte 
di colmo del tetto a falda unica, ed accessibile dal citato vano scala. 
L’edificio si trova in cattivo stato manutentivo. 
 



 18

    
Stanza PTs4                                                                 Stanza PTs5 
 

                                                           
Corridoio PTs6                                        Stanza PAs6 
 

 
Sottotetto (PAs4-PAs5) 
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2.4. Mobili ed arredi del negozio dell’ex Bazzi – coloniali 

 
 

2.4.1. Consistenza, tipologie, organizzazione distributiva 
 

Come precedentemente accennato, i locali della drogheria PTs2 e PTs2 erano rivestiti con 
gli arredi lignei originali dell’attività, smontati alcuni anni fa dall’allora concessionario ai fini 
del loro restauro e ricollocazione. 
Furono costruiti in boiserie, tagliati a misura, montati e fissati direttamente sulle pareti in 
muratura. 
 
 

 
 
 
 

 
Per ricostruirne la consistenza, le tipologie, l’organizzazione distributiva si ricorre a 
immagini fotografiche e disegni di rilievo precedenti al loro smontaggio, così come alla 
descrizione contenuta nell’elenco inventario dei mobili e degli arredi ubicati nei locali ex 
Bazzi – coloniali redatto da parte dell’Economato in data 21 giugno 2002.  
 
Seguendo l’ordine indicato nella pianta di riferimento relativa al rilievo dei mobili e dei 
banconi, vengono prima descritti gli arredi della stanza PTs2. 
In questo vano l’arredo è in stile Impero, in legno di noce ferrarese. La parete a sinistra 
(ovest) e la parete frontale (nord) sono rivestite da un arredo a due corpi, con cassettiere in 
basso ed alzata a mensola alta fino al soffitto, con vari ripiani e nicchie, alcune aperte ed 
altre chiuse con vetro, e cassetti di varie misure. 

 
 

PTs2 PTs1 
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                                                                           mobile 1                                                   mobile 2 
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    mobile 3            
 

 
I mobili 1 e 2 coprono l’intera parete sinistra inglobando l’apertura di collegamento presente 
su questa con l’adiacente vano scale; così come la parete frontale, caratterizzata dal 
passaggio ad arco, è completamente ricoperta dal mobile 3. 
L’arredo di questa sala è completato da due banconi (A e B) chiusi con cassettiere e con 
intarsio raffigurante iniziali (Filippo Coniati). 
Alla data dell’inventario lo stato di conservazione di questi arredi veniva definito non dei 
migliori, avendo potuto notare segni di degrado, rifacimenti,  sostituzioni. 
 
 

banconi 

 
 

 

 
particolare dell’intarsio con le iniziali   
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Nella sala PTs1, la costruzione dell’arredo, in legno noce, sembra  essere più recente, 
ovvero ai primi decenni del Novecento. 
L’arredo, a due corpi simile a quello presente nella prima sala, riveste la parete frontale 
(nord) e la parete a destra (est) della stanza.  
Il mobile 4 incorpora la porta da cui si accede al corridoio di servizio e ad un vano scale; 
sulla parete di destra l’arredo è composto da più elementi di mobili (5, 6, 7, 8) e risulta più 
eterogeneo.  
L’arredo di questa stanza è completato da un bancone (C) con vari cassetti e ripiani. 
 
 

 
                                                      bancone 
 
 
 

2.4.2.  Riscontro consistenza (marzo 2015) 
 

L’intero nucleo descritto, nel 2008 è stato smontato e trasportato presso un laboratorio di 
restauro dall’allora concessionario ai fini del loro restauro e ricollocazione, così come 
stabilito contrattualmente, con oneri a suo carico.  
Per le vicissitudini poi intercorse, il restauro dei mobili e gli arredi non è stato concluso; il 
laboratorio a cui il concessionario si era rivolto li ha tenuti in deposito fino a marzo 2015 
quando  sono stati riportati a  Ferrara presso i magazzini comunali di Via Marconi. 
Benchè gli arredi siano in parte smontati, sulla scorta dei disegni e delle foto, è possibile 
riconoscere visivamente tutte le diverse parti del nucleo, eccezione fatta per limitate parti di 
boiserie smontate relative all’imbotte dell’apertura ad arco del mobile 3,  all’angolo della 
nicchia del mobile 6, all’elemento “bruciato” del mobile 3, per le quali sono ritornati fasci di 
tavole e cassette contenenti pezzi di legno. 
Le lavorazioni eseguite hanno principalmente riguardato la ricostruzione di parti degradate; 
per il completo ripristino risultano da concludere le opere di ricostruzione  e di effettuare il 
trattamento antitarlo, la pulitura e lucidatura delle superfici, l’integrazione della maniglieria, 
oltre al rimontaggio dell’intero nucleo nelle due sale dell’ex drogheria che potrà essere 
effettuato solo dopo il restauro architettonico dei locali.   
 

mobile 1-2: foto 1 
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mobile 1-2: foto 2 mobile 1-2: foto 3 

 
mobile 1-2: foto 4 mobile 1-2: foto 4 
 

 
 

 
mobile 3: foto 2 

 
mobile 3: foto 1 

mobile 3: foto 3 
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mobile 3: foto 4 

 
 

 

 

 

mobile 4: foto 1 

 
mobile 4: foto 2 
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mobile 5-6-7-8: foto 1 mobile 5-6-7-8: foto 2 

 
mobile 5-6-7-8: foto 3 mobile 5-6-7-8: foto 4 

 
mobile 5-6-7-8: foto 5 

 
mobile 5-6-7-8: foto 6 

 
 

Tavole ed altri elementi smontati 
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Bancone A                                                               Bancone B 
 

                    
 

Bancone C 
 

 
 

 
 

  
il nucleo sistemato all’interno dei magazzini comunali di via Marconi, Ferrara 
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2.5.  Consistenza planimetrica  
 
 

 
 

A) Vuoto per pieno 
 
Piano terra:  mt. 20,75 x   9,20 = mq. 190,90 (ala palazzo) 
           mt.   6,10 x 10,20 = mq.   62,22 ( corpo novecentesco) 

        totale mq.  253,12 
 
Piano amm: mt. 20,75 x   9,20 = mq. 190,90 (ala palazzo) 
           mt.   2,30 x 10,70 = mq.   24,61 (corpo novecentesco) 
         totale mq.  215,51 
 

Superficie totale (vuoto per pieno)           mq. 468,63 
 
 
 
B) Superficie netta 
 
Piano terra:  PTs1 - mt.   4,00 x 8,00 = mq.   32,00 (ala palazzo) 
             PTs2 - mt.   6,40 x 8,00 = mq.   51,20 (ala palazzo) 

           PTs3 - mt.   8,90 x 8,00 = mq.   71,20 (ala palazzo) 
            sommano:      mq.  154,40 
           PTs4 - mt.   5.60 x 5,70 = mq.   31,90 (corpo novecentesco) 
            PTs5 - mt.   5,60 x 4,10 = mq.   23,00 (corpo novecentesco) 
        sommano:     mq.    54,90 
  
        totale:            mq.  209,30 
 
Piano amm:   PAs1 mt.   4,00 x 8,10 = mq.   32,40 (ala palazzo) 
             PAs2 mt.   6,40 x 8,00 = mq.   51,20 (ala palazzo) 

           PAs3 mt.   9,00 x 8,00 = mq.   72,00 (ala palazzo) 
        sommano:     mq.  155,60 
   PAs4 (corpo novecentesco: sottotetto/vano impianti) 
   PAs5 (corpo novecentesco: sottotetto/vano impianti) 
           PAs6 mq.  18,60 (corpo novecentesco) 
            sommano:    mq.    18,60 
                   

                   totale:           mq.  174,20 
 

Superficie totale netta                   mq. 383,50 
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2.6.  Vocazioni d’uso degli ambienti 

 
 

Nel delineare le vocazioni d’uso - con indicazione del “grado di vincolo” - si procede riproponendo l’ordine 
seguito per  descrivere lo stato di fatto dei locali,  ovvero,  in base  alle sigle di riconoscimento date  alle 
stanze. 

 
Si precisa che in considerazione della volontà dell’Amministrazione di porre parte dei locali dell’ala sud a 
concessione, tutte le utenze devono prevedersi separate tra questi e gli altri a diretta gestione comunale.  
 
Inoltre, la progettazione dei locali previsti  da porre a concessione, non conoscendo l’attività che ivi si potrà 
insediare,  non potrà  entrare in dettagli  funzionali degli spazi, ma dovrà comunque valutare  ed 
individuare i sistemi impiantistici  compatibili e  prevedere le  predisposizioni realizzabili. 
 
 
I locali al piano terreno 
  
PTs1 – ambiente di discreto interesse architettonico nel quale ricollocare gli arredi 
lignei del negozio storico “Bazzi Coloniali”. Grado di vincolo “alto”. 
 
PTs2 – ambiente di discreto interesse architettonico nel quale ricollocare gli arredi 
lignei del negozio storico “Bazzi Coloniali”. Grado di vincolo “alto”. 
 
I due vani, comunicanti tra loro per mezzo di due ampie aperture ad arco, ospitavano la 
bottega “Bazzi Coloniali” completamente arredata con mobili lignei funzionali all’attività; la 
ricollocazione in tali spazi degli arredi originali, opportunamente restaurati, assicura la 
conservazione del carattere di bottega storica, vincolando gli stessi ad usi compatibili. 
Gli arredi, inoltre, rivestendo a tutta altezza intere pareti, impongono il rispetto dei livelli 
attuali di pavimento e soffitto nella progettazione dei pacchetti strutturali/architettonici dei 
solai; tenendo presente che a -30 cm circa dalla quota di pavimento esistente è attestato il 
livello archeologico da preservare. 
Il riallestimento della boiserie impone anche lo studio specifico per l’inserimento degli 
impianti (meccanici, idraulici, elettrici), sia per quanto riguarda la rete distributiva che gli 
elementi tecnici, al fine di trovare soluzioni non invasive, prive d’impatto formale, rispettose 
dei valori storico-architettonici degli ambienti.  
Per quanto riguarda le vetrine, le porte in vetro di accesso dalla piazza, e le insegne del 
negozio storico è auspicabile un loro recupero (con eventuale possibile adeguamento delle 
prestazioni) piuttosto che procedere a sostituzioni. 
 

PTs3  - ambiente di discreto interesse architettonico. Grado di vincolo “medio”. 
 
L’ingresso e la scala ricavati dividendo tale stanza possono essere conservati, modificati, 
demoliti in relazione alle esigenze d’uso; in generale, nel rispetto dei tipi di interventi 
ammessi dal RUE, sono realizzabili opere di adeguamento funzionale con  inserimento di 
impianti tecnologici ed igienico sanitari. 
L’eventuale modifica o demolizione del vano scala esistente con realizzazione di un nuovo 
collegamento verticale a servizio del piano ammezzato può consentire l’inserimento di 
sistemi meccanici (quale una piattaforma elevatrice) a servizio delle persone con limitate 
capacità motorie; ed anche una diversa suddivisione  dell’ambiente per la realizzazione di 
servizi a supporto dell’attività.  
In questo caso diviene conseguente la rimozione di porzioni di solaio e controsoffitto ed il 
loro successivo rifacimento. 
Il livello attuale del soffitto non è vincolato da mobili (come invece nei due ambienti dell’ex 
drogheria), e se necessario può essere abbassato (ad esempio per favorire la distribuzione 
di reti impiantistiche e/o per l’alloggiamento di elementi tecnici), mentre la quota del 
pavimento è opportuno che rimanga inalterata ed in continuità con le stanze precedenti; 
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tenendo presente nella progettazione del relativo pacchetto strutturale/architettonico del il 
limite di – 30 cm. dato dal livello archeologico da preservare. 
E’ auspicabile il recupero (con eventuale possibile adeguamento delle prestazioni) della 
porta a vetro e della porta in legno che  danno accesso dalla piazza. 

 
Si precisa che i vani del corpo novecentesco sono compresi nella trattazione riferita a tale 
volume edilizio, più avanti sviluppata. 

 
I locali al piano ammezzato  
 
PAs1 - ambiente di particolare interesse architettonico. Grado di vincolo “alto”. 
 
L’elemento di maggiore interesse storico-artistico di questo vano è costituito dai brani di 
pittura murale riportati in luce sulla parete Ovest nelle campagne di indagine svolte in 
precedenza. 
Su questa parete già indagata è corretto procedere a saggi stratigrafici per la verifica della 
reale consistenza dei dipinti murali ed allo scoprimento di eventuali lacerti ancora celati.  
Risultano degni d’attenzione e quindi di recupero entrambi i solai lignei della stanza, ovvero 
quello inferiore di calpestio e quello superiore di soffitto, per i quali è da prevedere  la 
verifica e l’eventuale miglioramento strutturale.  
Particolare attenzione è da prestare al vincolo imposto dalla quota di “bancale” della 
finestra: ci sono solo 8 cm. tra questo e l’attuale livello di calpestio (corrispondente 
all’impalcato ligneo del solaio in quanto in precedenza sono stati rimossi pavimentazioni e 
sottofondi); un pacchetto strutturale/architettonico di solaio estremamente ridotto che 
certamente non consente al suo interno il passaggio di reti impiantistiche. 
Questa situazione, che si ripete negli altri ambienti del piano ammezzato, impone di studiare 
in specifico l’inserimento degli impianti (meccanici, idraulici, elettrici) al fine di trovare 
soluzioni non invasive, prive di impatto formale, rispettose dei valori storico-architettonici 
degli ambienti, oltre che compatibili con i necessari interventi strutturali ed architettonici.   

 
PAs2 - ambiente di particolare interesse architettonico. Grado di vincolo “alto”. 
 
La stanza è particolarmente ricca di testimonianze storico-artistiche, sia per la presenza di 
un raffinato solaio ligneo a cassettoni della seconda metà del Quattrocento, che seppure 
manomesso e degradato può essere in gran parte recuperato nei suoi preziosi dettagli 
decorativi, sia per i dipinti murali scoperti sulla parete sud. 
 
PAs3 -  ambiente di particolare interesse architettonico. Grado di vincolo “alto”. 
 
Questa stanza contiene il volume delle scale, per la cui costruzione sono state modificate 
ampie porzioni di muratura e di solai. Manomessa quindi nei suoi caratteri connotativi 
essenziali, è di interesse storico artistico per la presenza sulle pareti di lacerti di pitture 
murali risalenti ad epoche diverse ed in particolare una parte di dipinto sei-settecentesco 
scoperto sulle pareti est e nord. 
 
Il corpo edilizio novecentesco 
 
Il basso edificio novecentesco, benché di limitato interesse architettonico ed in cattivo stato 
manutentivo, è da considerarsi come ampliamento organico già storicizzato del complesso 
architettonico della Residenza Municipale; inoltre è da ritenersi utile al fine di inserirvi servizi 
che altrimenti non potrebbero trovare sistemazione negli ambienti storici del palazzo.  
Il PSC ed il RUE, assoggettano questo fabbricato agli stessi tipi di interventi ammessi per 
Palazzo Municipale, così come richiamati al  precedente punto 1.2. di questa relazione. 
Essendo stato edificato con funzioni di magazzino, l’edificio è costruttivamente modesto; 
pertanto si dovrà procedere ad una verifica della consistenza delle fondazioni e di stabilità 
del corpo novecentesco nel suo complesso ai fini di un suo eventuale necessario 
miglioramento strutturale. 
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PTs4 – ambiente di limitato interesse architettonico ove è possibile intervenire con 
buon margine di libertà. Grado di vincolo “basso”. 
 
PTs5 – ambiente di limitato interesse architettonico ove è possibile intervenire con 
buon margine di libertà. Grado di vincolo “basso”. 
 
PTs6 - ambiente di limitato interesse architettonico ove è possibile intervenire con 
buon margine di libertà. Grado di vincolo “basso” 
 
PAs6 - ambiente di limitato interesse architettonico ove è possibile intervenire con 
buon margine di libertà. Grado di vincolo “basso” 
 
 
 

 
Individuazione delle superfici di pregio 
piano terreno 
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Individuazione delle superfici di pregio 
piano ammezzato 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 34

 
3. Progetto definitivo per l’ala Sud - ex Bazzi 

 
 

Il progetto definitivo è stato sviluppato prevedendo interventi volti a valorizzare l’uso degli 
spazi della fabbrica ex Bazzi ponendo prioritariamente l’obiettivo della conservazione delle 
pregevoli testimonianze architettoniche ed artistiche presenti, consentendone una 
percezione coerente ed unitaria senza però negare il palinsesto strutturale e decorativo che 
si è venuto a formare durante i secoli. 
Le soluzioni progettuali sono state elaborate sulla base dei preliminari ragionamenti 
metodologici condotti, che hanno portato a delineare  le  prospettive d’uso degli ambienti 
con la definizione dei relativi “gradi di vincolo”, e sviluppate in continuo confronto, 
coordinamento, integrazione, tra gli aspetti architettonici, strutturali, impiantistici. 
 
Va evidenziato che l’aspetto strutturale è da ritenersi prioritario e quindi imprescindibile al 
recupero funzionale: gli interventi progettuali previsti sono finalizzati ad accrescere la 
capacità di resistenza delle strutture esistenti alle azioni sismiche considerate a seguito di 
analisi globali e locali delle strutture stesse (valutazione della sicurezza); ovvero a 
conseguire un miglioramento sismico attraverso opere di consolidamento compatibili al 
manufatto storico ed alle sue testimonianze artistiche. 
Riguardo alla capacità portante dei solai, si precisa che gli interventi strutturali di progetto 
hanno la finalità di rinforzare/sostituire gli impalcati per renderli in grado di sorreggere un 
carico di esercizio pari a 3,00 kN/mq (in conformità alla Tab. 3.1.II delle NTC 2008): per 
alcuni di essi tale obiettivo viene raggiunto prevedendo il rinforzo con l’inserimento di un 
secondo tavolato sovrastante; in altri locali, per scelte architettoniche  ed in corrispondenza 
di impalcati privi di valore storico-artistico, è prevista la demolizione e la sostituzione con 
nuovi solai in acciaio e tavolato.  
Rispetto a dette finalità, un maggiore incremento di carichi di esercizio comporterebbe, oltre 
rinforzi aggiuntivi per gli impalcati lignei (o di una loro probabile sostituzione – incompatibile 
sotto il profilo della tutela) e incrementi dimensionali degli elementi metallici previsti per i 
nuovi solai, anche interventi di consolidamento delle murature portanti in relazione 
all’incremento delle  tensioni agenti e dell’apparato fondale che a seguito del sovraccarico 
subirebbe un  aumento delle pressioni sul terreno. 
 
Gli interventi, definiti per le tre unità strutturali individuate e da realizzare interamente in 
relazione a ciascuna di queste, sono in sintesi i seguenti: 
  
demolizioni: 
- scala in c.a e scala “settecentesca” 
- porzioni di murature 
- solai in latero – cemento e parti di solai in legno 
 
opere in fondazione 
- platea di fondazione in relazione all’elevatore previsto 
- fondazione muratura di inspessimento di quella sottile presso la scala “settecentesca” 
 
opere sulle murature 
- scuci-cuci 
- consolidamento delle murature con intonaco armato in fibra di vetro 
- creazione di porzioni di muratura 
- inserimento di nuovi architravi metallici 
 
opere sui solai 
- inserimento di incatenamenti in corrispondenza degli impalcati 
- consolidamento solaio con doppio tavolato 
- consolidamento solaio con elementi lignei sagomati all’estradosso 
- nuove porzioni di solaio per il passaggio di corpi scala 
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- ricostruzione di solai in acciaio e doppio tavolato 
- nuovo solaio in legno lamellare con travi a sezione variabile 
- realizzazione di nuovi corpi scala in struttura metallica 
 
I vincoli dati dai caratteri costruttivi e dalle testimonianze storico artistiche presenti 
impongono lo studio di soluzioni specifiche e di dettaglio non solo in ambito strutturale, ma 
anche  impiantistico. 
Gli arredi lignei del negozio storico, costruiti in boiserie, ricoprendo quasi totalmente le 
pareti di due stanze del piano terreno, rendono difficile l’inserimento di unità di 
riscaldamento/raffrescamento, oltre ad obbligare il mantenimento dei livelli attuali del 
pavimento e dell’intradosso del soffitto. A questo si deve aggiungere il ridotto spessore 
disponibile per il “pacchetto” strutturale/architettonico del solaio di calpestio del soprastante 
piano ammezzato, obbligato dalla quota dei bancali delle finestre presenti. 
Le conseguenti difficoltà di distribuire la rete impiantistica vengono ovviate individuando una 
soluzione che prevede il passaggio delle tubazioni termiche ed elettriche fissate 
all’intradosso del solaio per servire i soprastanti ambienti dell’ammezzato e lo staff aggio 
delle unità ventilconvettori ad uso dei locali del piano terreno; il tutto nascosto da nuovi 
controsoffitti i cartongesso sagomati  e ritagliati ad ospitare griglie e corpi illuminanti. 
Per quanto riguarda la sequenza di stanze del piano nobile, tutte avranno il pavimento alla 
stessa quota. Di conseguenza a questo assunto progettuale, tenendo conto dei vincoli di 
quota delle strutture dei solai esistenti da consolidare e di nuova realizzazione), lo spessore 
disponibile per il “pacchetto” architettonico risulta tale da consentire il solo passaggio di 
tubazioni impiantistiche se di ridotto diametro. 
In generale, la soluzione trovata per le dorsali impiantistiche è quella di una distribuzione a 
correre lungo le pareti verso il giardino e nascoste da contropareti in cartongesso. Il sistema 
individuato viene esteso anche in ambienti del piano secondo, ove ritenuto utile. 
 
Di seguito vengono sinteticamente descritte le soluzioni individuate, corredate dalle 
tavole grafiche del progetto architettonico che illustrano piante, prospetti, sezioni 
(qui riprodotte in formato ridotto) 
 
Gli ambienti che l’Amministrazione intende porre a concessione 
Non conoscendo l’attività che in quei locali si potrà insediare, il progetto non può dettagliare 
funzionalmente gli spazi. Tuttavia, in considerazione dei gradi di vincolo e delle vocazioni 
d’uso preliminarmente delineati per ciascun ambiente, vengono sviluppati e messi a punto 
tutti gli aspetti progettuali non dipendenti dalle possibili future attività (attività che comunque 
dovranno essere compatibili ai caratteri storico-artistici presenti ed alla loro tutela); inoltre, 
vengono determinati i blocchi relativi alla distribuzione verticale ed ai servizi igienici di base, 
così come le predisposizioni realizzabili secondo i sistemi impiantistici individuati. 
In generale, per quanto riguarda il piano terreno, i due locali dell’ex drogheria saranno 
riallestiti con gli arredi che caratterizzavano la bottega storica, mentre nel locale attiguo, 
rimossa la scala esistente, viene individuata una fascia “di servizio” che contiene il sistema 
di collegamento con il livello dell’ammezzato (formato da una scala a tre rampe e 
piattaforma elevatrice) ed il gruppo antibagno-bagno handicap; questa organizzazione si 
proietta al piano superiore con lo sbarco delle scale e della piattaforma elevatrice verso sud 
e con la replica del servizio igienico a norma handicap addossato alla parete nord. La 
definizione della posizione e della dimensione della fascia “di servizio”, e 
conseguentemente la definizione degli elementi ivi organizzati (sistemi di salita e servizi 
igienici), è strettamente dipendente dai vincoli dei lacerti dei dipinti murali presenti e dalle 
posizioni dei vani porta esistenti.  
Le testimonianze storico-artistiche presenti nei tre locali del piano ammezzato - i dipinti 
murali ed il solaio ligneo decorato - connotano fortemente questi ambienti tanto da rendere 
pressoché univoci gli interventi eseguibili. 
Il volume novecentesco, di interesse architettonico limitato, in questo quadro risulta 
strategico per la possibilità di organizzarvi all’interno funzioni di supporto all’attività che  
verrà ad insediarsi. Almeno per quanto riguarda i due locali al piano terreno; perché nel 
sottotetto è necessario prevedere lo spazio tecnico per l’installazione del gruppo frigorifero 
dell’impianto di raffrescamento ad uso esclusivo dei soli locali da concessionare.    
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Gli ambienti che l’Amministrazione intende recuperare per attività istituzionali  
Questi spazi sono fortemente connotati da importanti testimonianze storico-artistiche 
risalenti alla seconda metà del XV secolo e tornate alla luce nel corso di precedenti lavori di 
restauro: tra queste spiccano i dipinti murali rinvenuti lungo la parete sud ed il soffitto ligneo 
decorato ed impreziosito da rosette in stucco dorato. 
Il piano nobile di questa ala di Palazzo Municipale risulta “strategico” per rendere continua la 
percorrenza a tale livello in tutti e quattro i lati prospettanti piazza Municipale: collegato già 
con l’atrio della Sala Consiliare (attualmente vi è una porta con inferriata) e quindi con lo 
scalone monumentale e l’ala est, si prevede l’apertura di una porta al termine della 
sequenza di stanze per accedere al corpo edilizio ovest della piazza.   
Le caratteristiche architettoniche degli ambienti e la possibilità di detti collegamenti rendono 
il piano nobile appropriato ad accogliere funzioni di rappresentanza. 
La stanza adiacente all’atrio della Sala Consiliare ricopre una funzione distributiva in quanto 
è di accesso al vano scale che porta al Giardino delle Duchesse, e introduce nell’ambiente 
caratterizzato dal soffitto dorato e da dipinti murali, oltre ad ospitare la scala per raggiungere 
il sovrapposto locale  PSs1. 
Proseguendo si trovano la “Stanza dorata” ed una successiva ampia sala con il soffitto 
mancante, entrambe arricchite dalla presenza di pitture sulla parete sud. Il secondo 
ambiente, per il quale viene ipotizzato un soffitto, può diventare un luogo di riunioni ed 
incontri pubblici.  
A queste segue una grande stanza caratterizzata da un’altezza ridotta rispetto agli ambienti 
precedenti, essendo stato ricavato in tempi passati un ulteriore livello di piano.  
Questa “sproporzione” tra ampiezza ed altezza suggerisce un uso ad uffici, oltre che a 
contenere la scala per accedere al detto livello superiore. La posizione della scala viene 
individuata presso la parete ovest, prossima al locale attiguo dei servizi igienici ed al 
collegamento con il corpo edilizio ovest di piazza Municipale. Prossima pure alla saletta con 
le pareti ed il soffitto interamente decorati in cui prevale la tonalità azzurra. 
Nel locale del piano secondo corrispondente a quello sottostante destinato a servizi igienici 
sarà ospitata l’unità di trattamento dell’aria a servizio degli ambienti della fabbrica ex Bazzi 
ad utilizzo dell’Amministrazione. 
 
 
Elenco degli elaborati del progetto definitivo per l’ala Sud – ex Bazzi 
 
Il progetto definitivo per l’ala Sud – ex Bazzi è  composto dagli elaborati di cui l’elenco sotto 
riportato e, previa richiesta degli interessati, può essere consultato presso il Servizio Beni 
Monumentali. 
 
 
Stato di fatto: RDF – relazione dello stato di fatto 
     Tavv. (architettonico):  A01- A02- A03- A04 – A05 – A06  
     Tavv. (strutture): S01sdf- S02sdf- S03sdf- S04sdf 
 
Progetto:  QTE - Quadro Tecnico Economico 
    EPU - Elenco Prezzi Unitari 
    CME - Computo Metrico Estimativo 
     RDP-  relazione dello stato di progetto 
     Tavv. (architettonico): A01- A02- A03 
     Tavv. (strutture): S01p- S02p- S03p- S04p- S05p- S06p- S07p- S08p- S09p 
     RCIM – relazione di calcolo impianti termo meccanici 
     RCIE – relazione  di calcolo impianti elettrici 
     CS- Capitolato specifiche tecniche impianti tecnologici 
     Tavv. (impianti): I01- IM01- IM02- IE01- IE02- IE03- IE04 (schemi unifilari elettrici) 
 
 
 
 
 



 37

Planimetrie di progetto  
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Quadro economico del progetto definitivo 

 
il Q.E del progetto definitivo prevede una spesa complessiva di euro 1.600.000,00 come di 
seguito riportato: 

 
Importi gruppi omogenei di opere  
 

 
A- LAVORI Locali da porre 

in concessione 
Locali ad 
ampliamento 
spazi istituzionali 

 
TOTALE 

OPERE ARCHITETTONICHE    
- demolizioni 37.948,45 20.504,60 58.453,05 
- restauri specialistici 86.705,48 37.730,48 124.435,96 
- rivestimenti, pavimenti, sottofondi 33.776,15 90.115,38 123.881,53 
- tramezze e murature 9.157,10 15.275,68 24.432,78 
- intonaci e tinteggiature 24.242,46 60.400,17 84.642,63 
- controsoffitti 7.308,43 35.480,74 42.789,17 
- infissi  7.722,92 3.989,70 11.712,62 
- piattaforma elevatrice 29.000,00 - 29.000,00 
- opere di finitura corpo novecentesco 22.000,00 - 22.000,00 
- lavori in economia 20.000,00 20.000,00 40.000,00 
TOTALE OPERE ARCHITETTONICHE 277.850,99 283.496,75 561.347,74 
OPERE STRUTTURALI    
- demolizioni 48.068,07 - 48.068,07 
- scavi 6.515,50 - 6.513,50 
- fondazioni 4.203,54 - 4.203,54 
- interventi sulle murature 44.753,73 - 44.753,73 
- interventi sui solai 142.530,58 14.333,93 156.864,51 
- catene metalliche 7.315,16 - 7.315,16 
- puntellazioni 10.625,04 - 10.625,04 
- ponteggi 8.528,41 - 8.528,41 
- scale 51.286,99 14.883,66 66.170,65 
TOTALE OPERE STRUTTURALI 323.825,02 29.217,59 353.042,61 
OPERE IMPIANTISTICHE    
A) impianto idrico sanitario e scarichi 13.647,47 14.357,53 28.005,00 
B) impianto riscaldamento/climatizzazione, 
ventilazione, gas metano 

 
 

84.053,42 

 
 

116.305,96 

 
 

200.359,38 
C) impianti elettrici 28.977,11 54.584,12 83.561,23 
- impianti di base corpo novecentesco 8.000,00 - 8.000,00 
TOTALE OPERE IMPIANTISTICHE 134.678,00 185.247,61 319.925,61 
TOTALE LAVORI 736.354,01 497.961,95 1.234.315,96 
 
B- SOMME A DISPOSIZIONE 
 

 
 
 

 
 
 

 

1) IVA 10% su A   123.431,60 
2) Spese tecniche esterne   
(collab. a progettazione architettonica, 
progettazione strutturale, progettazione 
impianti, coordinamento sicurezza, collaudo 
tecnico amministrativo e strutturale) 

   
 
 
 

116.000,00 
3) Inarcassa 4% ed IVA 22% su 2)   23.116,80 
4) Spese tecniche interne  (2% dei lavori)   24.686,32 
5) Prove sui materiali (IVA  22% compr)   8.511,83 
6) Saggi e sondaggi (IVA 22% compr)   4.000,00 
7) Imprevisti (IVA compresa)   16.237,49 
8)Spese per aumento di potenza elettrica   1.000,00 
9) Fondo per completamento  restauro e 
ricollocazione mobili ex drogheria 

   
45.000,00 

10) Spese di pubblicità e autorità vigilanza   3.700,00 
TOTALE SOMME A DISPOSIZIONE   365.684,04 

TOTALE A+B   1.600.000,00 
 
Note: L’importo dei lavori relativi ai locali da porre in concessione (pari ad euro 736.354,01 – somme a disposizione escluse) 
comprende tutte le opere architettoniche necessarie eccetto che per l’ambiente al piano terreno a confine con il Bar Tiffany e le 
due stanze del corpo novecentesco per i quali sono previste opere di finitura “standard” in considerazione alla loro possibilità di 
accogliere specifiche funzioni a servizio dell’attività proposta da un futuro concessionario; comprende l’insieme degli interventi 
strutturali progettati, finalizzati al miglioramento sismico delle unità strutturali interessate; comprende le dotazioni impiantistiche 
idrico sanitarie, termo meccaniche, elettriche, le predisposizioni per impianti speciali, di carattere generale (che saranno 
implementate dal concessionario in funzione dell’attività). 
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Autorizzazioni acquisite sul progetto definitivo 
 
Il progetto definitivo per l’ala Sud – ex Bazzi ha ottenuto le seguenti autorizzazioni: 
 
-   Parere della Soprintendenza Belle Arti e Paesaggio per le province di Bologna, Modena, 

Reggio Emilia e Ferrara del 28.05.2015 N. 4852 (vedi allegato 1 di seguito riportato);  
 
-   Accoglimento dell’istanza di autorizzazione sismica rilasciata dalla Struttura Tecnica 

competente per Territorio con DD 2016-1591 esecutiva dal 02.09.2016 PG. 2016-97900 
del 02.09.2016 (vedi allegato 2 di seguito riportato); 

 
-   Documentazione per Autorizzazione allo scarico PG. 202015 del 17.02.2016 recapitata 

ad HERA S.p.a. con Posta Certificata il giorno 18.02.2016 - silenzio-assenso – (vedi 
allegato 3 di seguito riportato); 

 
 
 

Sulla scorta di tali autorizzazioni è stato predisposto lo stralcio esecutivo di cui al successivo 
punto 4. 
 
Preme evidenziare, pertanto, che se i successivi interventi a cura ed a carico del 
concessionario si configureranno come completamento di quanto previsto dal 
progetto generale definitivo predisposto dall’Amministrazione Comunale, le 
autorizzazioni rilasciate restano valide nei termini e con le prescrizioni in ciascuna di 
queste contenute. 
Diversamente, se il concessionario prevede modifiche rispetto al suddetto progetto 
definitivo, diventa necessario sottoporre nuovamente agli enti competenti gli 
elaborati oggetto di variante. 
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Allegato 1   
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Allegato 2  
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Allegato 3 
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4. Progetto esecutivo, primo stralcio 
 

 
Lo stralcio, va subito detto, è “calibrato” sulla base delle risorse che l’Amministrazione ha 
disponibili, pari ad euro 650.000,00 complessivi. 
Pertanto si è reso necessario operare delle scelte; partendo però dalla priorità di 
ricomprendere tutte quelle opere strutturali di rafforzamento che permettono di ottenere un 
miglioramento della risposta sismica locale e globale dell’ala Sud. 
In relazione all’opportunità di anticipare, in generale, gli interventi riguardanti i locali da porre 
in concessione, e che tra questi rientrano quelli del corpo novecentesco a sua volta con un 
maggiore grado di trasformabilità, è stato deciso di non inserire nel primo stralcio detto 
corpo edilizio (corrispondente all’Unità Strutturale 2); ad eccezione del volume contenente la 
scala nel quale è opportuno intervenire per rendere nuovamente possibile il collegamento 
tra giardino e piano nobile, oggi impossibile per lo stato di avanzato degrado strutturale. 
Per quanto riguarda le opere architettoniche, in questo primo stralcio esecutivo sono stati 
inseriti gli interventi di restauro specialistico definiti nella precedente fase progettuale, 
esclusi quelli relativi alla cosiddetta stanza azzurra (PNs6) ed agli elementi lapidei superstiti 
del camino monumentale posto nella “stanza dorata” (PNs2). Considerato, infatti, 
l’importanza dei dipinti murali ritrovati sulla parete interna verso Sud (ai vari livelli degli 
attuali piani) e su quella interna verso est (confinante con la Sala Estense/Sala del 
Consiglio), è opportuno procedere quanto prima a completare le indagini per l’eventuale 
scopritura di altri lacerti ed a consolidare e restaurare le preziose testimonianze artistiche. 
Ugualmente dicasi del solaio decorato del piano ammezzato (PAs2) che, in considerazione 
dello stato in cui si trova, necessita nei tempi più brevi possibili di un intervento di 
consolidamento strutturale integrato a quello di restauro di tutti gli elementi decorativi  che 
impreziosiscono il suo intradosso. 
I lavori propriamente edili riguardano solo i locali da porre in concessione, e sono limitati a 
tutte le rimozioni/demolizioni di elementi o parti non strutturali (quali controsoffitti, tramezze, 
rivestimenti, pavimenti e sottofondi, intonaci) ed alla successiva realizzazione di 
vespaio/soletta in cls/sottofondo nei vani al piano terra, delle pareti divisorie in muratura di 
mattoni per definire gli spazi dei servizi igienici e del nuovo vano scala, di riprese di intonaco 
e rasature  negli ambienti dell’ammezzato. 
Relativamente agli impianti tecnologici (termo meccanici ed elettrici), nel primo stralcio 
esecutivo sono inserite solo le predisposizioni dei circuiti per il riscaldamento e 
climatizzazione, per l’adduzione idrica e per gli scarichi - nel rispetto delle soluzioni 
impiantistiche determinate nel progetto definitivo -  sia per quanto riguarda i locali da porre 
in concessione che per quelli ad ampliamento degli spazi istituzionali. Le reti distributive 
interne sono demandate ad un  successivo stralcio, ad eccezione di quelle parti la cui 
esecuzione è finalizzata a consentire correttamente tutti gli interventi strutturali (quali ad 
esempio scassi murari in corrispondenza di colonne montanti o di attraversamenti di 
tubature).  
 
 
Elenco degli elaborati del progetto del primo stralcio esecutivo 
 
Il progetto del primo stralcio esecutivo è composto da una quantità consistente di 
elaborati, di cui l’elenco sotto riportato,  che previa richiesta degli interessati 
possono essere consultati presso il Servizio Beni Monumentali  

 
QTE Quadro Tecnico Economico 
EPU Elenco Prezzi Unitari 
CME Computo Metrico Estimativo 
CMEM Computo Metrico Estimativo con incidenza della Manodopera 
AP  Analisi Prezzi 
CSA Capitolato speciale d’Appalto 
REL-SDF Relazione stato di fatto architettonico 
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A01-SDF Piante 
A02-SDF Prospetti e sezioni 
A03-SDF Identificazione delle superfici di pregio 
A04-SDF Dettagli delle pareti decorate 
A05-SDF Rilievo soffitto ligneo al piano ammezzato 
REL-SDP Relazione stato di progetto architettonico 
A01-SDP Piante – demolizioni e rimozioni 
A02-SDP Piante – interventi edili 
S01-SDP Carpenteria Piano Terra- Ala Sud, interventi sulle murature 
S02-SDP Carpenteria Piano Terra- Ala Sud, interventi sui solai 
S03-SDP Carpenteria Piano Ammezzato- Ala Sud, interventi sulle murature 
S04-SDP Carpenteria Piano Ammezzato- Ala Sud, interventi sui solai 
S05-SDP Carpenteria Piano Primo (Nobile)- Ala Sud, interventi sulle murature 
S06-SDP Carpenteria Piano Primo (Nobile)- Ala Sud, interventi sui solai 
S07-SDP Carpenteria Piano Secondo - Ala Sud, interventi sulle murature 
S08-SDP Carpenteria Piano Secondo - Ala Sud, interventi sui solai 
S09-SDP Dettagli costruttivi 
S010-SDP Dettagli costruttivi 
S011-SDP Dettagli costruttivi 
S12-SDP Illustrazione sintetica degli elementi essenziali del progetto strutturale 
S13-SDP Relazione di calcolo 
S14-SDP Relazione geotecnica e sulle fondazioni 
S15-SDP Relazione sui materiali 
S16-SDP Relazione di valutazione della sicurezza 
S17-SDP Tabulati e verifiche globali stato attuale US1 
S18-SDP Tabulati e verifiche globali stato attuale US2 
S19-SDP Tabulati e verifiche globali progetto US2 
S20-SDP Tabulati e verifiche globali progetto US1 
S21-SDP Piano di manutenzione 
RTS-SDP Relazione tecnica specialistica impianti tecnologici 
CS-SDP Capitolato specifiche tecniche impianti tecnologici 
I01-SDP Planimetria area esterna, sistemazioni impiantistiche esterne 
IM01-SDP Piante piani terra, ammezzato, nobile, secondo – predisposizioni impianto di 
                   climatizzazione 
IM02-SDP Piante piani terra, ammezzato, nobile, secondo – predisposizioni impianto idrico 
                   sanitario e scarico acque reflue 
IE01- SDP Piante piani terra, ammezzato, nobile, secondo – predisposizioni impianto di 
                   illuminazione normale e sicurezza 
IE02-SDP Piante piani terra, ammezzato, nobile, secondo – predisposizioni impianto forza 
                   motrice 
IE03-SDP Piante piani terra, ammezzato, nobile, secondo – predisposizioni impianti a corrente 
                   deboli 
C01 Piano di sicurezza e coordinamento 
C02 Layout di cantiere 
C03 Cronoprogramma dei lavori 
C04 Fascicolo con le caratteristiche dell’opera 
C05 Costi della sicurezza 
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Planimetrie di progetto (opere architettoniche) 
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 Quadro economico del progetto del primo stralcio esecutivo  
 
 
 
 
A- LAVORI 
 

Importi gruppi omogenei 
opere 

totale 

1- OPERE ARCHITETTONICHE   
- demolizioni 27.134,20  
- restauri specialistici 98.920,20  
- sottofondi e pavimenti 12.061,20  
- tramezzi e murature 4.510,00  
- intonaci e tinteggiature 10.443,30  
- infissi  3.977,50  
TOTALE OPERE ARCHITETTONICHE  157.046,50 
2- OPERE STRUTTURALI   
- demolizioni 36.522,54  
- scavi 5.873,55  
- fondazioni 4.410,50  
- interventi sulle murature 37.629,37  
- interventi sui solai 108.774,57  
- catene metalliche 10.307,51  
- puntellazioni 9.397,36  
- ponteggi 11.443,79  
- scale 33.837,56  
TOTALE OPERE STRUTTURALI  258.196,80 
3- OPERE IMPIANTISTICHE   
A) impianto idrico sanitario e scarichi 8.374,30  
B) impianto riscaldamento/climatizzazione, ventilazione, gas metano 31.940,00  
C) impianti elettrici 9.343,10  
TOTALE OPERE IMPIANTISTICHE  49.657,50 
4- APPRONTAMENTI   
- approntamento del cantiere per la realizzazione delle lavorazioni  3.575,10 
TOTALE LAVORI  468.475,90 
di cui ONERI DELLA SICUREZZA (non soggetti a ribasso): 
- Costi Sicurezza: euro 27.927,47 
- Oneri Sicurezza diretti: euro 4.990,84 

  
 

32.918,31 
 
B- SOMME A DISPOSIZIONE 
 

  

3) IVA 10% su A  46.847,59 
4) Spese tecniche esterne   
(collab. a progettazione architettonica, progettazione strutturale, 
progettazione impianti, coordinamento sicurezza, collaudo tecnico 
amministrativo e strutturale) 

 85.000,00 

3) Inarcassa 4% ed IVA 22% su 2)  22.848,00 
4) Spese tecniche interne (2% dei lavori)  9.369,52 
5) Prove sui materiali (IVA 22% compr)  8.511,83 
6) Imprevisti (IVA compresa)  6.747,16 
7)Spese per aumento di potenza elettrica  1.200,00 
8)Spese di pubblicità e autorità vigilanza  1.000,00 
TOTALE SOMME A DISPOSIZIONE  181.524,10 
TOTALE A+B  650.000,00 

 
 
 
Gli importi indicati per ciascun gruppo omogeneo di opere comprendono sia i lavori relativi 
ai locali da porre a concessione che quelli previsti nei locali ad ampliamento degli spazi 
istituzionali. I primi, comunque ammontano a 410.000,00 euro ca. (approntamenti 
compresi), quindi l’87% ca. dell’importo totale dei lavori, di cui euro 135.000,00 ca. di 
opere architettoniche, 240.000,00 euro di opere strutturali ed euro 30.000,00 ca. di opere 
impiantistiche. 
Di conseguenza, in base al quadro economico di cui il progetto definitivo riportato al 
precedente punto 3, restano da realizzare nei locali oggetto di concessione, e quindi a 
cura e carico del concessionario, lavori per un ammontare di 330.000,00; di questi ca. 
90.000,00 euro riguardano le opere strutturali del corpo novecentesco, ca. 140.000,00 
euro le opere architettoniche (demolizioni, sottofondi e pavimenti, intonaci e tinteggiature, 
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infissi), ca. 100.000,00  euro gli impianti (idrico sanitario e scarichi, termo meccanici, 
elettrici, e predisposizioni impianti speciali), ai quali aggiungere il completamento del 
restauro e la ricollocazione degli arredi storici dell’ex drogheria stimato in 45.000,00 euro. 
A questi lavori di restauro e di adeguamento strutturale ed impiantistico “di base”, gli spazi 
posti a concessione necessiteranno di ulteriori interventi “di allestimento” dipendenti 
l’attività che in concessionario intende svolgervi.  

 
 
 
 

 


