
IMMOBILE “ex Oratorio San Giovanni in Pastino - lotto 6” 

Comune di Ozzano dell’Emilia (BO) – Località Tolara – via Tolara di Sopra 

Coordinate geografiche: LAT. 44.407734; LONG. 11.467667 

 

 

 

 

TIPOLOGIA IMMOBILE 

Il complesso “Ex Oratorio di San Giovanni di Pastino”,  con relativa corte pertinenziale, è situato in posizione collinare in pregevole 

contesto paesaggistico nel Comune di Ozzano Emilia, località Tolara, via Tolara di Sopra, a circa 1 km dal Centro Visite Villa Torre e 

a 4,5 Km dalla via Emilia. 

Gli immobili - ex oratorio, abitazione e stalla, tutti in disuso e pericolanti - sono pervenuti all’Università nel 1965 attraverso l’acquisto 

dall’Opera Pia dei Poveri Vergognosi. 

Il podere, di configurazione irregolare e di notevole superficie,  è caratterizzato - in parte - da calanchi verso nord e a sud da ampio 

terreno in leggera pendenza. 

DESCRIZIONE ANALITICA 

La casa colonica, attualmente in stato precario, è una costruzione elevata in muratura mista, con solai e tetto con orditura in legno 

vista, manto di tegole curve su tavolato. In passato era destinata ad abitazione del colono, composta di ampio ingresso, ampia cucina e 

cantina, al piano terreno; di tre camere di sottotetto e di due granai al primo piano. 

Gli ambienti hanno pavimenti in cotto, serramenti ed infissi di tipo economico, verniciati. 



La stalla con soprastante fienile, complessivamente in stato di rudere, era una costruzione elevata in muratura mista di mattoni 

bolognesi al grezzo, solai con orditura di legno, in vista, o con putrelle e voltini, tetto pure con orditura di legno e manto di coppi su 

tavolato; 

L’ex oratorio, privo di copertura e con due muri perimetrali distaccati, era una costruzione a due piani fuori terra, oltre ad un piano 

interrato, elevato in muratura mista, con facciate intonacate, solai e tetto con orditura di legno in vista, manto di coppi su tavellonato.  

Comprendeva due abitazioni rurali: una composta di cucina al piano terreno, tre camere al primo piano e cantina all’interrato e l’altra 

composta di camera e cucina al piano terreno e camera al primo piano. Al piano interrato dovrebbero esserci i resti, ancora interrati, di 

quella che probabilmente era la originaria cripta (fonte: Soprintendenza Provinciale di Bologna) 

Attualmente esistono anche le macerie di un precedente corpo unito all’oratorio, ricoperto dalla vegetazione e della consistenza di un 

unico vano, destinato a camerone per il ricovero degli attrezzi. 

 

CERTIFICATO DI AGIBILITÀ 

Gli immobili sono privi del certificato di abitabilità 

 

ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE) 

Gli Attestati di Certificazione Energetica N. 02949-099175-2011 e N. 02949-099196-2011 rilasciati il 29/11/2011 definiscono il 

complesso di classe energetica NON DETERMINABILE in quanto privo di impianto termico; indice di prestazione energetica. 

Valore Non determinabile. 

SUPERFICIE COMMERCIALE 

totale superficie commerciale: circa mq 664  

totale superficie terreni: circa mq 26.700 (ha 2,67) 

 

DATI CATASTALI 

CATASTO FABBRICATI: 

Immobile Foglio Mappale Subalterno Categoria 
Rendita 

Catastale 

Superficie catastale 

Unità collabente – 

ex oratorio 
46 39 3 

F/2 
= 

= 

Unità collabente – 

ex oratorio 
46 39 4 

F/2 
= 

= 

Unità collabente – 

casa colonica  
46 39 5 

F/2 
= 

= 

Unità collabente – 

stalla con 

soprastante fienile 

46 39 6 

F/2 

= 

= 

area urbana 46 39 7 F/1 = 3817 

 

 

CATASTO TERRENI: 

Foglio 46 particella 42 / porzione di 22.000 mq 

Foglio 46 particella 56 / porzione di 4.700 mq 

 

NUMERO UNITÀ IMMOBILARI: 

4 + area urbana  

 

 



DATA DI COSTRUZIONE 

L’oratorio riportato già in un disegno del 1578, è stato eretto nel luogo ove sorgeva una pieve del XII sec. già denominata “Plebe de 

Pasteno”; gli altri edifici sono più recenti, probabilmente risalenti al dopo guerra. 

 

STATO MANUTENTIVO 

Gli immobili si presentano come ruderi e avvolti da fitta vegetazione: la casa colonica è l’unica rimasta integra, ma con pericolose 

fessurazioni; la stalla-fienile è raso al suolo, mentre dell’ex oratorio sono rimaste le pareti perimetrali. 

 

STATO DI OCCUPAZIONE 

Libero 

VINCOLI STORICO-ARTISTICI 

Con successivi Decreti n. 243 in data 29.3.2004 e n. 2160 in data 22.2.2010, la Direzione Regionale per i Beni Culturali e 

Paesaggistici dell’Emilia Romagna ha dichiarato il complesso, individuato catastalmente al Catasto Fabbricati al Foglio 46 Mappale 

39 Sub 3, 4, 5, 6, 7 (già individuati al Catasto Terreni al Foglio 46 Particelle 39, 40, 53, 77), di interesse culturale particolarmente 

importante (artt.10 comma 1 e 12 del D.Lgs. 22.1.2004 n.42) e, vista la destinazione d’uso prevista ad attività culturali, ricettive, 

terziario e a residenza 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, alle seguenti condizioni che dovranno essere riportate nell’atto di alienazione ai sensi dell’art.56 c.4-

ter del D.Lgs. 42/04: 

“1. L’esecuzione di lavori ed opere di qualunque genere sull’immobile è sottoposta a preventiva autorizzazione della competente 

Soprintendenza ai sensi dell’art.21 commi 4 e 5 del D.Lgs. 42/04 e s.m.i.; 

2. L’immobile non dovrà comunque essere destinato ad usi, anche a carattere temporaneo, suscettibili di arrecare pregiudizio alla sua 

conservazione e fruizione pubblica o comunque non compatibili con il carattere storico e artistico del bene medesimo. A tale 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 comma 4 del D.Lgs. 42/04 e s.m.i”. 

 

INFORMAZIONI TERRITORIALI DI TIPO URBANISTICO 

La zona è inserita nel Piano Strutturale Comunale di Ozzano dell’Emilia all’interno della categoria “Assetto Territorio Rurale” e più 

specificamente nell’ambito agricolo di rilievo paesaggistico e fa anche parte del Progetto di Rete Ecologica di cui al Nodo Complesso 

Provinciale del Parco dei Gessi Bolognesi e Calanchi dell’Abbadessa. 

E’ gravata da vincoli di natura storico-architettonica per la tutela delle risorse storico-culturali di cui all’art.10 del D.Lgs.42/2004 e 

per la tutela delle zone di interesse storico-testimoniale delle partecipanze e da vincoli di natura paesaggistico-ambientale, in quanto 

limite del sistema collinare in zona di particolare interesse e di importanza comunitaria (SIC IT 4550001). 

Il PSC del Comune, individua la Pieve nell’elenco al numero 14 dell’art. 2.13 riguardante l’individuazione degli immobili tutelati con 

specifico decreto a norma del D.Lgs. 42/2004 . 



 

Legenda relativa allo stralcio della TAV. 2.1 per individuazione degli edifici di valore storico-documentale: 

1R: 1 residenza 

1 CH: 1 chiesa (Nota Bene) 

1 Sf: stalla fienile 

341: classificazione edificio - Comune di Ozzano dell’Emilia 

Per gli immobili in esame, il PSC stabilisce e indica nella tav. 2.1 la relativa categoria di tutela in relazione alla valutazione delle 

caratteristiche del bene e delle condizioni di conservazione; per tali immobili le categorie di tutela previste, ai sensi dell’art. A-9 della 

LR 20/, sono esclusivamente:  

“restauro scientifico” (RS), come definiti nell’Allegato alla LR 31/2002, nella quale sono ammessi gli interventi di manutenzione 

ordinaria e di restauro scientifico; 

“restauro e risanamento conservativo” (RRC), come definiti nell’Allegato alla LR 31/2002, nella quale sono ammessi gli interventi di 

manutenzione ordinaria e straordinaria e restauro e risanamento conservativo.  

La categoria di tutela attribuita a questi immobili è contenuto proprio del PSC, pertanto qualsiasi eventuale variazione dovrà seguire la 

procedura di variante al PSC.  

Il Regolamento Urbanistico Edilizio  - RUE - precisa per ogni categoria di tutela, di cui al precedente punto, le modalità e i criteri di 

intervento compatibili. La disciplina sugli interventi effettuabili che interessano la corte colonica sono elencate al CAPO 4.1 – 

CENTRI STORICI ED EDIFICI TUTELATI ESTERNI AI CENTR I STORICI.   

Si riporta l’ Art. 4.1.4 - Criteri generali di intervento sugli edifici tutelati – comma 19, interessante paragrafo riguardante le potenziali 

destinazioni d’uso dell’ex oratorio (sub. 3 e 4), in quanto gli altri due edifici, la casa colonica e il fabbricato accessori, hanno un 

ampio ventaglio di destinazioni e sono regolati al successivo CAPO 4.6 

19. Oratori privati. 

Nei complessi edilizi rurali ove sia presente un oratorio privato e negli oratori isolati, il recupero e riuso degli edifici principali deve 

prevedere contestualmente anche i necessari interventi conservativi dell’oratorio. Tali oratori, fatti salvi i requisiti edilizi, potranno 

essere destinati a funzioni direttamente collegate ad una delle abitazioni del complesso (ad esempio luoghi di studio o di soggiorno), 

purché si tratti di funzioni che non impattino con le caratteristiche tipologiche e storiche. E’ espressamente fatto divieto pertanto 

dotare detti edifici di servizi igienici o attrezzature atte alla preparazione dei cibi; è viceversa consentito predisporre impianto di 

riscaldamento e illuminazione. Le norme di cui al presente articolo si applicano agli edifici di valore storico-architettonico individuati 

dal PSC e dal RUE e a quelli di pregio storico-culturale e testimoniale individuati dal RUE, siano essi inclusi nel Centro Storico o 

ricadano nel restante territorio urbano o nel territorio rurale, nonché a tutti gli altri edifici compresi nel centro storico, di cui all’art. 

4.1.1. 



NB: Tali vincoli urbanistici sono subordinati e allineati con quanto indicato dal decreto di vincolo del Ministero per i Beni e le 

Attività Culturali che, come indicato nella pagina seguente, permette destinazioni compatibili con quelle residenziali , in particolare 

per l’ex chiesa, purché “…compatibili con il carattere storico e artistico del bene..”. 

CAPO 4.6 – TERRITORIO RURALE – DISPOSIZIONI GENERAL I 

Art. 4.6.4 - Interventi di recupero e di cambio d’uso di edifici tutelati 

Per gli edifici che sono stati riconosciuti negli elaborati cartografici (TAV. Oz-RUE.1.1a/b e TAV. Oz- RUE.1.2a/b) di valore storico-

architettonico o di pregio storico-culturale e testimoniale, sono ammessi gli interventi MO, MS, RS, RRC, RT, REC, nei limiti e con 

le modalità definiti all’articolo 4.1.2 per ciascuna categoria di tutela. 

Gli interventi di cambio d'uso (CD) sono ammessi per le destinazioni d’uso specificate nella tabella seguente, in relazione alla 

tipologia dell’edificio; nella medesima tabella è inoltre specificato il numero massimo di unità immobiliari ricavabili (fermo restando 

che è ammesso il mantenimento di un numero di unità immobiliari superiore se è preesistente). Per gli immobili ricadenti all’interno 

delle zone “B” e “C” del Parco regionale dei Gessi bolognesi e dei Calanchi dell’Abbadessa le destinazioni ammissibili devono essere 

inoltre non in contrasto con le Norme di attuazione del Piano Territoriale del Parco (PTP). 

Tavola cambi d’uso 

        

SERVITU’ 

Il podere in vendita è attraversato da servitù passiva di  

• Acquedotto 

• Elettrodotto 

• Passaggio: quest’ultimo interno al caseggiato, a favore del Fondo Pivani ed insistente sui mappali 39, 42 e 56, in 

conseguenza del rogito notarile in data 7.3.1986 Rogante Dott. Dante Taglioli Rep. n. 5736, registrato il 25.3.1986 al n.8667 

e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Bologna in data 11.4.1986 n. 11402 e n. 8653/particolare. 

 

PREZZO BASE ASTA 

415.000 € 

 

 

 



DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

EX EDIFICIO DI CULTO 

EDIFICIO COLONICO 

 

 

VISTA PANORAMICA VERSO OVEST DEL LOTTO DI TERRENO (parte del mappale 42) E RELATIVA STRADA PODERALE  

SOGGETTA A SERVITU’ DI PASSAGGIO A FAVORE DEL FONDO PIVANI 

 

VISTA DELLA PORZIONE DI PARTICELLA 42 DA ALIENARE 



 

PUNTO DI SCATTO DALLA STRADA PODERALE VERSO NORD 

 



Ultima planimetria in atti

Data: 25/10/2011 - n. T402891 - Richiedente: Telematico

Data: 25/10/2011 - n. T402891 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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