3^ C.C./28621-16
ISTRUTTORIA CONSILIARE DEL ____________________________

OGGETTO:
Autorizzazione al rilascio di permesso di costruire in deroga alle norme del RUE vigente richiesto in data  28/12/2015 -  PG  13904  dai Sigg.ri Piepoli Giovanni, in qualità di Presidente del “Circolo dei Negozianti di Ferrara”, Serra Roberto, Serra Emma, Paparelli Gabriella,  per intervento di restauro con cambio di destinazione d’uso da uso 5 (commercio al dettaglio in sede fissa) e uso 6A (ricettivo-alberghiero) ad uso 6F (direzionale/uffici finanziari) sull’immobile posto in Ferrara – Corso Giovecca, 47, 47°, Via Boldini, 2. 
IL CONSIGLIO COMUNALE
PREMESSO:

- che è pervenuta  richiesta di permesso di costruire in deroga ed il relativo progetto, redatto dall’Arch. Indelicato Giuseppe, riguardante due unità immobiliari ubicate al piano terra di un palazzo storico denominato Palazzo Roverella con accessi da via Boldini, 2 e da Corso Giovecca, 47 (Foglio 382, Mappale 372, sub. 17 e 16) e una terza unità immobiliare ubicata in una porzione dell’Hotel Europa con accesso da Corso Giovecca, 47-a (Foglio 382, Mappale 373, sub. 34);

- che le due unità immobiliari del Palazzo Roverella, il cui accesso avviene tramite l’androne centrale, risultano ad uso commerciale (Uso 5. NTA RUE: commercio al dettaglio in sede fissa), mentre per la porzione dell’Hotel Europa, che ha accesso direttamente da Corso Giovecca 47-a, la destinazione d’uso attuale è alberghiera (Uso 6a - NTA RUE: ricettivo);
- che i Sigg.ri Piepoli Giovanni, Presidente del “Circolo Negozianti di Ferrara”, Serra Roberto, Serra Emma e Paparelli Gabriella,  in qualità di proprietari hanno  presentato istanza in data  28/12/2015 - PG  134904 di Autorizzazione Unica - SUAP per intervento di restauro con cambio di destinazione d’uso da uso 5 (commercio al dettaglio in sede fissa) e uso 6a (ricettivo/alberghiero) ad uso 6f (direzionale/ uffici finanziari), sull’immobile posto in Ferrara – Corso Giovecca, 47, 47a, via Boldini, 2; a tal fine è stato definito un contratto preliminare che si perfezionerà solo dopo l’eventuale nulla osta al permesso in deroga con la Banca interessata all’insediamento;
- che il “Circolo dei Negozianti di Ferrara”, proprietario, contestualmente alla presentazione della richiesta di permesso in deroga comunica di assumere l’impegno di mettere a disposizione dell’Amministrazione Comunale l’uso del giardino interno e della saletta conferenze attigua al bar, posta al piano primo, per iniziative culturali, mostre di libri e/o piccoli convegni e dibattiti pubblici, a titolo gratuito, su richiesta specifica dell’Amministrazione Comunale, proponendo sei (6) eventi annui, ad esclusione degli eventi già consolidati;

- che gli interventi previsti risultano essere:
-
per le unità immobiliari all’interno del Palazzo Roverella assoggettate ad intervento di “restauro scientifico” (Via Boldini, 2 - C.so Giovecca, 47): richiesta di cambio di destinazione d’uso da commerciale – uso 5 (commercio al dettaglio in sede fissa) ad uso uffici – uso 6f (Direzionale); nei locali posti a ovest dell’androne di ingresso 47 (Foglio 382, Mappale 372, sub. 17) si realizzerà un pavimento sopraelevato che consentirà il passaggio dei nuovi impianti, verranno rimosse e sostituite tutte le porte interne e la bussola di ingresso e infine verranno riportati a vista i soffitti in legno; nei locali posti ad est dell’androne di ingresso (Foglio 382, Mappale 372, sub. 16) si prevede il rifacimento del bagno, la riapertura del varco di comunicazione con l’adiacente locale dell’Hotel Europa, la sostituzione delle due finestre che si affacciano sul cortile interno e l’implementazione degli impianti.

-
per l’unità immobiliare dell’Hotel Europa assoggettata ad intervento di “restauro e risanamento conservativo” (Corso Giovecca, 47-a): richiesta di cambio d’uso da uso alberghiero – uso 6a. (ricettivo) ad uso sportello bancomat – uso 6f. (Direzionale), rifacimento del bagno, chiusura della porta di collegamento con l’attiguo hotel, ricoprimento pavimenti, implementazione impianti e realizzazione del nuovo serramento nella porta su Corso Giovecca;
- che la vigente normativa del RUE all’art. 105-1.2 (Insediamenti prevalentemente residenziali - RES) per le unità immobiliari che si affaccino su un fronte commerciale prevede che: “per i vani posti al piano terra non è ammesso il mutamento di destinazione d’uso da usi non residenziali a 4.Residenza o a 6fDirezionale, fatti salvi gli sportelli bancari automatici (A.T.M. e P.O.S.)senza presenza di personale della banca”, e che pertanto per questa parte di immobile il progetto non necessita di deroga in quanto ammissibile;
- che inoltre la richiesta di cambio d’uso risulta ammissibile per l’unità immobiliare posta ad est dell’androne in quanto tale unità immobiliare non ha diretto affaccio sul fronte commerciale e l’ingresso agli uffici avviene soltanto tramite l’androne; 

- che la deroga alla norma prevista all’art. 105-1.2 NTA del RUE inerente alla succitata richiesta di rilascio di permesso in deroga,  riguarda l’unità immobiliare posta ad ovest dell’androne (Foglio 382, Mapp. 372, sub. 17), in quanto la norma sopracitata non consentirebbe il cambio d’uso richiesto essendoci un affaccio diretto dell’attuale unità ad uso commerciale su via Boldini;
- che l’art. 31 del  RUE vigente  e l’art. 20 della Legge Regionale  15/2013 prevedono la possibilità di rilascio di un permesso di costruire in deroga agli strumenti urbanistici esclusivamente per edifici ed impianti pubblici o di interesse pubblico, previa deliberazione del Consiglio Comunale;
- che, in particolare, l’art. 31 comma 2 del RUE chiarisce che la deroga, nel rispetto delle norme igieniche sanitarie e di sicurezza e dei limiti inderogabili stabiliti dalle disposizioni statali e regionali, può riguardare esclusivamente le destinazioni d’uso ammissibili, la densità edilizia, l’altezza e la distanza tra i fabbricati e dai confini stabiliti dalle norme di attuazione del POC, del PUA (Piano Urbanistico Attuativo), o del RUE stesso;  

- che detta istanza PG 134904  del 28/12/2015 come integrata in data 19/01/2016, di permesso di costruire in deroga,  è composta dai seguenti  elaborati progettuali architettonici e amministrativi, depositati agli atti di questa Amministrazione Comunale:
· Relazione tecnica e scheda tecnica;

· Relazione tecnica/illustrativa;

· Asseverazione in materia sismica, ai sensi dell’art. 10, comma 3, della L.R. n. 19/2008;

· Documentazione fotografica;

· Schede catastali;

· Tav. 1) Stato di fatto;

· Tav. 2) Stato di progetto;

· Tav. 3) Tavola comparativa;

· Tav. 4) Tavola degli interventi;

· Tav. 5) Superamento delle barriere architettoniche;

- che l’Ufficio Centro Storico ha effettuato la relativa istruttoria, resa con nota in data 12 gennaio, depositata agli atti dell’Amministrazione Comunale;
- che il provvedimento è stato oggetto di discussione nella Commissione per la Qualità Architettonica ed il Paesaggio che ha esaminato la richiesta di permesso di costruire in deroga nella seduta del 14/01/2016, esprimendo parere favorevole, come da verbale posto agli atti; 
- che la Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici per le province di Bologna, Modena, Reggio Emilia e Ferrara con nota in data 02/12/2015, prot. n. 18381, depositata agli atti, ha autorizzato ai sensi dell’art. 21 del D.Lgs n. 42/2004, l’intervento di manutenzione straordinaria con cambio d’uso sull’edificio tutelato, ponendo le seguenti condizioni e prescrizioni per l’attuazione:
a) i soffitti in legno a vista saranno puliti da ditta di restauro specializzata.

b) non dovranno essere applicati loghi adesivi sui vetri delle finestre.

c) non dovranno essere installati eventuali impianti all’esterno dell’immobile.

- che è stata effettuata comunicazione di avvio del procedimento con nota in data 21/01/2016, P.G. 7934, ai sensi dell’art. 7 della legge n. 241/90 agli istituti bancari e finanziari all’interno del centro storico, affinchè potessero formulare osservazioni, proposte ed opposizioni, da parte di soggetti, cui potesse derivare un pregiudizio dalla realizzazione dell’opera;
- che entro il termine fissato (20 febbraio 2016) non sono pervenute osservazioni, proposte ed opposizioni;
che la zona interessata dall'intervento è così ricompresa:
P.S.C.(approvato con delibera consiliare P.G. 21901 del 16/04/2009)

Sistema insediativo dell’abitare (art.12)  

Subsistema nuclei storici (art. 12.1)

Ambiti ACS Centri Storici – Centro Storico di Ferrara

Edifici di interesse Storico Architettonico soggetti a vincoli monumentali
R.U.E. (approvato con delibera consiliare P.G. 39286/2013 del 10/06/2013)

Via Boldini 2 / C.so Giovecca 47 (Foglio 382, Mappale 372, sub. 17 e 16)

Aree del centro storico a medio potenziale archeologico – art. 107-2.4.5

Classe 1: edifici di rilevante importanza per specifici pregi o caratteri architettonici o artistici – art. 110;

Classe 2: edifici e manufatti storici riconoscibili per notevole rilevanza tipologica, strutturale morfologica  - art. 111;

Fronti commerciali – art. NTA 105-1.2

- che l’intervento è da considerarsi di particolare interesse pubblico perché gli ingressi principali ai due blocchi uffici di Palazzo Roverella avverranno tramite l’androne centrale monumentale, occasione questa per mettere in rilievo la bellezza del luogo, rendendo maggiormente fruibile il loggiato storico ed il giardino interno; 
- che, inoltre,  la presenza di finestre, e non di affacci con vetrine, sul fronte di Corso Giovecca, rende di fatto più idoneo l’uso richiesto a destinazione “uffici-banca” in quanto rappresenta una importante occasione per mantenere occupati locali di grande pregio che diversamente per loro natura poco si prestano ad un uso commerciale non avendo l’elemento vetrina, tipico per esporre adeguatamente i  prodotti sulla pubblica via;
- che, infine, la proprietà (associazione Circolo dei Negozianti), si impegna alla sottoscrizione di un atto d’obbligo con il Comune di Ferrara che preveda la messa a disposizione a titolo gratuito dell’Amministrazione Comunale dell’uso del giardino interno e della saletta conferenze posta al piano primo per iniziative culturali, per un numero di giorni/eventi pari a 10 all’anno e per la durata di anni 6.
RITENUTO che trattandosi di edificio di interesse pubblico di rilevante valenza storico-monumentale sussistano, nel rispetto delle norme igieniche, sanitarie e di sicurezza e dei limiti inderogabili stabiliti dalle disposizioni statali e regionali, i requisiti previsti dall’art. 20 della L.R. 15/2013 e dall’art. 31 del RUE per il rilascio di permesso di costruire in deroga agli strumenti urbanistici vigenti;
VISTA la delibera consiliare PG 21901 del 16/04/2009 di approvazione del Piano Strutturale Comunale (PSC);

VISTA la delibera consigliare PG  39286/2013 del 10.06.2013  di approvazione del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) adottato  con delibera consiliare PG 32137 del 09/07/2012;

VISTA la L.R. n. 15 del 30 luglio 2013 art. 20, riguardante la disciplina del permesso di costruire in deroga;

VISTI:
- il DM 2 aprile 1968 n. 1444
- il D.P.R. 380/01 e successive modifiche ed integrazioni;

- il D.Lgs. 267/00 e successive modifiche ed integrazioni;
- la L.R. n. 15/2013 e successive modifiche ed integrazioni;
- gli artt. 57 e 59 della L.R. n. 15/2013 

- il Regolamento Urbanistico Edilizio vigente
- D.Lgs. n. 42 del 22 gennaio 2004  - Codice dei beni culturali e del paesaggio
VISTI  gli atti;
SENTITA la Giunta Comunale che nella seduta del 15/03/2016 ha espresso parere favorevole precisando che: “nell’atto unilaterale d’obbligo sia previsto l’uso gratuito del giardino, della sala conferenze e/o salette interne”
VISTI i pareri favorevoli rispettivamente espressi dal Dirigente del Servizio Pianificazione Territoriale - Progettazione proponente e dal Dirigente del Servizio Contabilità e Bilancio in ordine alla  regolarità Tecnica e contabile (articolo 49 comma 1 e s.m.i. del Decreto legislativo 18 agosto 2000 N°267);
SENTITE la Giunta Comunale e la 3^ Commissione Consiliare;
D E L I B E R A

- di autorizzare per tutte le motivazioni espresse nella premessa e qui richiamate, ai sensi dell’art. 20 della L.R. n. 15/2013  e  dell’art. 31 del vigente RUE, il rilascio del permesso dicostruire PG 134904/2015  del 28/12/2015 richiesto dai Sigg.ri Sigg.ri Piepoli Giovanni, Presidente del “Circolo Negozianti di Ferrara”, Serra Roberto, Serra Emma e Paparelli Gabriella per intervento di restauro con cambio di destinazione d’uso da uso 5 (commercio al dettaglio in sede fissa) e uso 6a (ricettivo/alberghiero) ad uso 6f (direzionale/ uffici finanziari), sull’immobile posto in Ferrara – Corso Giovecca, 47, 47a, via Boldini, 2, in deroga all’art. 105-1.2 del RUE vigente come da progetto presentato a firma dell’Arch. Indelicato Giuseppe;
- di dare atto, in applicazione alla procedura prevista dal DPR 380/01, art. 16, comma 4, lettera d/ter, introdotto dalla L. 164/14 che prevede che nei casi  in cui l’intervento edilizio consegua una variante urbanistica ovvero un permesso in deroga o con cambio di destinazione d’uso che comporti un maggior valore delle aree o immobili, tale maggiore valore debba essere suddiviso in misura non inferiore al 50% tra il Comune e la parte privata ed erogato da quest’ultima al Comune stesso sotto forma di contributo straordinario che attesta l’interesse pubblico prima del ritiro del permesso in deroga. Tale computo che, come da conteggio effettuato dal Responsabile dello Sportello Unico per l’Edilizia in data 09/03/ e riportato nella tabella depositata agli atti, risulta di €. 6.704,00;
- di dare atto che il rilascio del permesso di costruire in deroga, previsto limitatamente al mappale 372, subalterno 17, è subordinato all’avvenuta presentazione di apposito atto unilaterale d’obbligo che garantisca l’uso gratuito del giardino interno, della sala conferenze posta al piano primo dell’edificio e/o delle salette interne, all’amministrazione comunale per le sue attività di istituto, ovvero per iniziative culturali, per un numero di 10 giorni/eventi all’anno per anni 6, ad esclusione degli eventi già consolidati.
- di dare atto che il Responsabile del Procedimento è il Geom. Vittorio Baraldini, Responsabile dello Sportello Unico Edilizia.
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