
La Provincia di Bologna è
i i di ’ di lproprietaria di un’area di oltre

7.700 m² ubicata in via Bigari
n.1, nei pressi della Stazione
C t l L’ fi lCentrale. L’area confina col
Liceo Sabin anch’esso di
proprietà della Provincia.

Stato di fatto Stato di fatto –– Inquadramento territorialeInquadramento territoriale



NUOVA SEDE DIREZIONALE DELLA PROVINCIANUOVA SEDE DIREZIONALE DELLA PROVINCIANUOVA SEDE DIREZIONALE DELLA PROVINCIA NUOVA SEDE DIREZIONALE DELLA PROVINCIA 
DI BOLOGNA E MUSEO DEI TRASPORTI IN VIA DI BOLOGNA E MUSEO DEI TRASPORTI IN VIA 

BIGARIBIGARIBIGARIBIGARI



Sull’area insistono due fabbricati, risalenti alla fine dell’800 che,
originariamente facevano parte del complesso della Stazione della
Tramvia Bologna – Pieve di Cento.

Attualmente nei 2 fabbricati (oggi in precarie condizioni di sicurezzaAttualmente nei 2 fabbricati (oggi in precarie condizioni di sicurezza
strutturale) sono ospitati i veicoli della Collezione Storica ATC ed i
rotabili storici dell’Amministrazione Provinciale di Bologna.

Stato di fattoStato di fatto
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La Provincia e il Comune di Bologna il 20/02/2009 hanno sottoscritto ung
Accordo, ai sensi dell’art.18 della LR 20/2000, finalizzato al recupero e alla
riqualificazione del complesso immobiliare suddetto.
L’accordo prevede anche il recupero e l’attivazione del Museo dei TrasportiL accordo prevede anche il recupero e l attivazione del Museo dei Trasporti.

Studio di fattibilitàStudio di fattibilità



Il i t di di f ttibilità t l 2009 d l d li iIl primo studio di fattibilità, consegnato nel 2009, prevedeva la demolizione
dei fabbricati esistenti e la realizzazione di un nuovo complesso edilizio che
comprende al piano terra la nuova sede del Museo dei Trasporti e ai piani
superiori le funzioni direzionali della Provincia.

Studio di fattibilità Studio di fattibilità –– Rendering dello studio di fattibilità Dicembre 2009Rendering dello studio di fattibilità Dicembre 2009



Il nuovo insediamento è facilmente raggiungibile con gli autobusIl nuovo insediamento è facilmente raggiungibile con gli autobus 
urbani utilizzando le fermate di Via Matteotti e Via Bigari.

Potrà usufruire del grande parcheggio interrato (400 posti) e del 
collegamento con la stazione FS già realizzato.

Sarà collegato con il Ponte di Via Matteotti e via S. Serlio alla rete 
dei percorsi ciclopedonali cittadini

Studio di fattibilità Studio di fattibilità -- ConnessioniConnessioni

dei percorsi ciclopedonali cittadini.



Studio di fattibilità Studio di fattibilità –– Fotoinserimento del nuovo edificioFotoinserimento del nuovo edificio



Nello studio di fattibilità era stata posta una particolare attenzione alla riduzione
d i i i i l li i i i l d i ddei consumi energetici per la climatizzazione invernale ed estiva pur garantendo un
adeguato livello di comfort interno, adottando opportune tecnologie sia per quanto
riguarda l’involucro edilizio, sia per le dotazioni impiantistiche, sia facendo ricorso a
f ti ti h lt tifonti energetiche alternative.

Studio di fattibilità Studio di fattibilità –– Caratteri costruttivi delle facciate e aspetti energeticiCaratteri costruttivi delle facciate e aspetti energetici



La disposizione dei box espositivi e la
morfologia dei percorsi pedonali e delle aree
verdi è stata studiata in modo da integrarsiverdi è stata studiata in modo da integrarsi
con il sistema di percorsi ciclo-pedonali che
collegano il nuovo insediamento con il ponte
Matteotti e via SerlioMatteotti e via Serlio.

Planimetria di progetto a edificio ultimato / integrazione con i percorsi Planimetria di progetto a edificio ultimato / integrazione con i percorsi 
i l d lii l d li



Dal punto di vista dimensionale, le principali caratteristiche della nuova

SEDE DIREZIONALE DELLA PROVINCIA - La nuova soluzione

soluzione sono:

Uffici direzionali prov. BO (350 addetti) 5700 m² (SU)

Spazi per ristorazione 300 m² (SU)

Nuova sede Museo trasporti 1100 m² (SU)

Sup. TOTALE 7100 m²

ALLESTIMENTO MUSEALE 
Allestimento espositivo esterno 500 m²Allestimento espositivo esterno 500 m

TOTALE generale 7600 m²

Dati dimensionali dell’interventoDati dimensionali dell’intervento



NUOVA SOLUZIONENUOVA SOLUZIONE–– pianta piano terrapianta piano terra



TEMPI DI REALIZZAZIONE DELLA NUOVA SEDETEMPI DI REALIZZAZIONE DELLA NUOVA SEDE



STIMA DEI COSTI DI REALIZZAZIONE DEL NUOVO INSEDIAMENTOSTIMA DEI COSTI DI REALIZZAZIONE DEL NUOVO INSEDIAMENTO



Stima di massima dei costi – Nuova sede direzionaleStima di massima dei costi Nuova sede direzionale
LAVORI (compresa pista ciclabile e sist.esterna) 21.047.600 €

SOMME A DISPOSIZIONE (rilievi, indagini, bonifiche, incentivi 
Merloni spese tecniche imprevisti)

2.092.000 €
Merloni, spese tecniche, imprevisti)

TOTALE (iva esclusa) 23.139.600 €

IVA 4.859.316 €

TOTALE (iva inclusa) 27.998.916 €

Stima di massima dei costi – Allestimento museo trasporti
LAVORI (compreso allacciamenti, montaggio e smontaggio 

deposito temporaneo)
1.319.000 €

deposito temporaneo)

SOMME A DISPOSIZIONE (rilievi, indagini, bonifiche, incentivi 
Merloni, spese tecniche, imprevisti)

549.606 €

TOTALE (iva esclusa) 1.868.606 €

TOTALE (iva inclusa) 2.261.013 €

STIMA DEI COSTI DI REALIZZAZIONE DEL NUOVO INSEDIAMENTOSTIMA DEI COSTI DI REALIZZAZIONE DEL NUOVO INSEDIAMENTO

TOTALE  GENERALE (iva inclusa) 30.259.930 €



VALORE DI MERCATO AREA DI VIA BIGARI 6.346.000 €

VALORE FINALE COMPLESSO IMMOBILIARE 45.000.000 €

AMMONTARE AFFITTI RISPARMIATI DOPO ENTATA 
INFUNZIONE SEDE

Via Malvasia, Viale Silvani

1.600.000 €

Via del Borgo San Pietro, via Todaro

AFFITTI DI ALTRI ENTI PER SPAZI NELLA NUOVA SEDE
Comune di Bologna per CIP

280.000 €
g p

ATC per Museo

IPOTESI DI RATA PER LEASING IMMOBILARE 1.910.000 €
SALD0 ECONOMICO 30 000 €SALD0 ECONOMICO

(RISPARMIO FITTI + ENTRATE ALTRI ENTI – RATA LESING)
- 30.000 €

RATA FINALE PER RISCATTO LEASING A 20 ANNI (10%) 2.700.000 €
CONVENZIONE PER PROGETTAZIONE (FBM) anno 2011 735.000 €CONVENZIONE PER PROGETTAZIONE (FBM) anno 2011 735.000 €

Altri aspetti economico finanziari dell'operazioneAltri aspetti economico finanziari dell'operazione

TOTALE  GENERALE (iva inclusa) 30.259.930 €



20Confronto finanziario ipotesi Zero Confronto finanziario ipotesi Zero –– Mutuo Mutuo –– Leasing immobiliareLeasing immobiliare



21Confronto finanziario ipotesi Zero Confronto finanziario ipotesi Zero –– Mutuo Mutuo –– Leasing immobiliareLeasing immobiliare



22Confronto finanziario ipotesi Zero Confronto finanziario ipotesi Zero –– Mutuo Mutuo –– Leasing immobiliareLeasing immobiliare



23Confronto finanziario ipotesi: Zero Confronto finanziario ipotesi: Zero –– Mutuo Mutuo –– Leasing immobiliareLeasing immobiliare



Iter procedurale unico per la ricerca del finanziatore e 
del costruttore

Costruttore scelto dalla Società di leasing con criteri 
basati su massima solidità capacità tecnica serietàbasati su massima solidità, capacità tecnica, serietà 
ed affidabilità

Negli accordi interni all’ATI, la Società di leasing la 
Società di leasing richiede al Costruttore opportune 

i ffi hè l’ lt i t t t i igaranzie affinchè l’appalto sia portato a termine nei 
tempi concordati e con i costi preventivati

Tempi di realizzazione delle opere ridotti e costi certi

24Vantaggi della scelta del leasing immobiliare pubblicoVantaggi della scelta del leasing immobiliare pubblico



Controllo nella fase realizzativa da parte della 
Società di leasing ed interesse specifico della 
stessa al rispetto dei costi preventivati, da lei 
deliberati, e dei tempi prefissati, alla fine dei quali 
essa comincerà ad incassare i canoni peressa comincerà ad incassare i canoni per 
rientrare nel capitale erogato

Utilizzo del bene senza dover sborsare la somma 
necessaria per acquisirlonecessaria per acquisirlo

Potenziale trasferimento dei rischi in capo allaPotenziale trasferimento dei rischi in capo alla 
Società di leasing che, a sua volta,si tutelerà nei 
confronti del Costruttore e del Progettista

Vantaggi della scelta del leasing immobiliare pubblicoVantaggi della scelta del leasing immobiliare pubblico

g



Costi certi e definiti sin dal momento della stipula del 
contrattoco t atto

Il canone di leasing, comprensivo di tutti gli eventuali g p g
oneri accessori, viene pagato dalla Amministrazione 
aggiudicatrice solo dopo il collaudo dell’opera

L’opera viene consegnata all’Ente “chiavi in mano” cioè 
completa agibile (inclusi permessi ed autorizzazionicompleta, agibile (inclusi permessi ed autorizzazioni 
all’uso), funzionante (impianti ed allacciamenti inclusi)

Pochissimi ricorsi

Vantaggi della scelta del leasing immobiliare pubblicoVantaggi della scelta del leasing immobiliare pubblico



Flessibilità della locazione finanziaria 
ai fini della verifica del rispetto del Patto di Stabilità

Eliminazione dei residui passivi riconducibili alle spese di p p
investimento

Migliore programmazione della spesa

Vantaggi della scelta del leasing immobiliare pubblicoVantaggi della scelta del leasing immobiliare pubblico


