Piombino, xxxxxxx 2017
Arch. Camilla Cerrina Feroni

Dirigente del Settore Programmazione Territoriale ed Economica

del Comune di Piombino

Vista la deliberazione Consiglio Comunale  n° 155 del 16 dicembre 2016 con la quale è stata adottata la Variante semplificata al Piano Strutturale d'Area e al Regolamento urbanistico per il Complesso ricettivo di Poggio all'Agnello,

il sottoscritto xxxxxxxxxx    presenta ai sensi dell'art 32 della legge regionale n. 65/2014 le osservazione di cui sotto.

                                        Distinti saluti

Osservazione 1

La variante è in contrasto con le politiche turistiche e territoriali inserite e diventate pertanto obbligatorie sia nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale sia  nel Piano Strutturale d'Area

La variante adottata consiste nelle seguenti modifiche alla disciplina normativa dei vigenti strumenti urbanistici:

•per quanto riguarda il P.S. d’Area, parziale revisione degli obiettivi specifici dell’UTOE 4 (parte strategica), relativi al complesso di Poggio all’Agnello, al fine da non limitarne le possibilità di utilizzo alle finalità ricettive; 

•per quanto riguarda il RU modifica alla specifica disposizione normativa relativa alla struttura ricettiva di Poggio all’Agnello (art. 83 NTA - sottozona D.9.2.4), nell’ambito della quale viene disciplinata la possibilità di parziale mutamento d’uso per fini residenziali, ed i relativi oneri a carico del soggetto attuatore, subordinando l’attuazione dell’intervento alla definizione e sottoscrizione di una nuova convenzione.

Così come richiamato dalla stessa deliberazione n° 155 del 2016 si ravvisano elementi di contrasto rispetto ai principi, agli obiettivi e alle strategie del PTC, Piano Territoriale di coordinamento della Provincia di Livorno, approvato con Deliberazione del C.P. n.52 del 25.03.2009, divenuto esecutivo in seguito alla pubblicazione sul B.U.R.T. n. 20 del 20.05.2009 per alcuni profili di potenziale criticità relativamente ad alcuni specifici obiettivi enunciati dal piano per il sistema funzionale turistico-ricettivo, come peraltro segnalato nel contributo tecnico della Provincia di Livorno reso in data 04.08.2016 prot. 13365.

La Provincia di Livorno, dando un contributo tecnico alla richiesta di parere inviatagli dal Comune di Piombino sull’assoggettabilità o meno della variante al piano strutturale d’area ed al regolamento urbanistico per il complesso ricettivo di Poggio all’Agnello alla Valutazione Ambientale Strategica (VAS), ha rilevato un contrasto con il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTC).

La variante riguarda il cambio di destinazione d’uso delle unità ricettive della residenza turistico alberghiera in residenze per una porzione del 40% della superficie della struttura, pari a circa 108 unità ricettive, così come richiesto dal gestore del complesso ricettivo, la Società Immobiliare Milanese 2006.

Il contrasto consiste nel fatto che «La previsione di trasformazione da destinazione ricettiva a residenziale di circa il 40% delle unità ricettive in unità abitative residenziali, che verranno comunque utilizzate per fini turistici e per seconde case, non concorre al raggiungimento degli obiettivi prestazionali che il PTC persegue per il Sistema funzionale turistico-ricettivo, e appare contrastare con gli obiettivi di:

[…]

Rafforzamento del concetto di impresa mediante organizzazione gestionale unitaria di ciascuna struttura ricettiva

Disincentivare processi di trasformazioni immobiliari tendenti alla riduzione del ruolo di impresa

[…] (Disciplina, artt. 40,40.1)

Inoltre non contribuisce al contenimento del […] fenomeno delle abitazioni non occupate (molte delle quali vengono definite seconde case)…piuttosto consistente nel territorio provinciale e suggerisce azioni di riequilibrio verso l’incremento dell’attività di impresa turistica piuttosto che quella della semplice residenza utilizzata estemporaneamente per la locazione turistica recuperandone l’asistemicità  all’organizzazione produttiva. […] (Statuto – I temi aggreganti, Sistema Produttivo, A2 Turismo)».

Del resto la contraddizione, anche se non si vuole ammettere, c’è anche con il Piano Strutturale della Val di Cornia che indica come priorità “…migliorare l’offerta e l’accoglienza turistico-alberghiera nel territorio assegnando regole di innalzamento qualitativo e quantitativo alle attività esistenti…”.

Il Comune di Piombino afferma

- che  la variante si pone come finalità principale quella di determinare le condizioni per il mantenimento in esercizio dell’impresa turistica esistente (che peraltro è inquadrabile ai sensi della normativa vigente come tipologia alberghiera, che lo stesso PTC riconosce come preferibile rispetto ad altre tipologie), se pure attraverso una operazione di valorizzazione immobiliare connessa al mutamento di destinazione d’uso residenziale di un parte della struttura,

- che al fine di perseguire maggiormente gli obiettivi prestazionali indicati dal PTC si potrà agire nella fase della definizione della convenzione con il soggetto attuatore degli interventi concessi dalla variante, cercando di integrare e coordinare, per quanto possibile, la gestione delle unità abitative residenziali con la struttura ricettiva ed i relativi servizi, in modo da favorirne comunque l’utilizzo a fini ricettivi.

Curiosa davvero l'affermazione per cui si potenzia il settore turistico diminuendo la capienza delle strutture ricettive ed altrettanto curiosa l'altra affermazione per la quale forse in futuro si potrà agire in fase della definizione della convenzione. Un futuro potenziale non elimina una contraddizione presente, dato che la potenzialità non è un obbligo.

Si propone pertanto di annullare la variante in quanto in contrasto con le politiche turistiche e territoriali inserite e diventate pertanto obbligatorie sia nel Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale sia  nel Piano Strutturale d'Area.

Osservazione 2
La variante sancisce il principio per cui gli strumenti urbanistici non si uniformano all’interesse pubblico ma a quello dei singoli privati con decisioni singole.
All'origine della variante c'è un' istanza formalizzata in data 1.03.2016 (in atti prot. 6526) con la quale  la Soc. Immobiliare Milanese 2006 s.r.l., soggetto gestore del complesso ricettivo di Poggio all'Agnello ubicato in loc. Populonia Stazione, ha avanzato richiesta all’Amministrazione Comunale per consentire il mutamento di destinazione d’uso parziale delle unità ricettive della RTA (residenza turistico alberghiera) in unità abitative residenziali, per una porzione cioè corrispondente al 40% circa della slp (superficie lorda di pavimento) complessiva della struttura (pari a circa 108 unità ricettive).

La richiesta avanzata dal soggetto gestore è fondata anche  sulla seguente motivazione:

•dopo circa 5 anni di esercizio la Società evidenzia che la struttura ha registrato notevoli perdite gestionali (così come risulta dai bilanci societari depositati in atti), anche in relazione all’ingente investimento iniziale per il recupero del complesso rurale (45 mln Euro), e che tali risultati di gestione mettono in seria difficoltà il proseguimento della continuità aziendale e della relativa capacità occupazionale (diretta e indiretta) che interessa circa 62 lavoratori.

Il Comune di Piombino senza nessun analisi autonoma dei dati esposti dalla  Soc. Immobiliare Milanese 2006 li ha fatti propri e ha adottato la variante 155/2016.

La norma che viene approvata non ha un carattere generale ma è specifica per quell'insediamento e questo determina una situazione contraria ai principi della libera concorrenza dato che un’azienda che ottiene un beneficio del genere si trova nettamente avvantaggiata rispetto alle altre imprese del settore. E, poiché non si tratta di una norma generale ma di una decisione puntuale,  una decisione del genere può costituire un precedente per il quale caso per caso, situazione per situazione il Comune potrà adottare decisioni diverse sulla base di richieste diverse delle singole imprese, sancendo il principio per cui gli strumenti urbanistici non si uniformano all’interesse pubblico e generale ma a quello dei singoli privati con decisioni singole.
Si propone pertanto di cancellare la variante in quanto non essendo una norma di carattere generale non risponde agli interessi pubblici e generali fondamento di ogni pianificazione urbanistica.
Osservazione 3

Parte intrinseca della variante è la corresponsione di un “contributo straordinario” che non è previsto né dalla normativa urbanistica regionale né dalle determinazioni del Comune di Piombino

Nella variante si afferma che 
“Nel caso di parziale riconversione funzionale del complesso ricettivo per fini residenziali, la presentazione dei titoli edilizi, che potrà avvenire anche per stralci funzionali/unità minime di intervento, è subordinata alla sottoscrizione di specifica convenzione (che andrà a sostituire la convenzione già sottoscritta in attuazione del previgente PdR) nella quale dovranno essere disciplinati:
…....
- corresponsione da parte del soggetto attuatore del cd “contributo straordinario” di cui all’art.16, comma 4 lett. d-ter del D.P.R. 380/2001;
- modalità e tempistiche di attuazione del collegamento ciclo-pedonale di uso pubblico, che dovrà essere realizzato a cura del proponente a scomputo del suddetto contributo straordinario, previa approvazione e validazione del relativo progetto da parte del Comune, e dell'eventuale intervento di adeguamento della viabilità poderale esistente da realizzare a cura e spese dello stesso proponente”.
La legge regionale 65 del 2014 afferma: “Ai sensi dell’articolo 2, comma 3, del D.P.R. 380/2001, a seguito dell’entrata in vigore del titolo VI della presente legge, non trova diretta applicazione nel territorio regionale la disciplina di dettaglio prevista dalle disposizioni legislative e regolamentari statali della parte I, titoli I, II e III dello stesso D.P.R. 380/2001”.

Dunque la norma della variante “corresponsione da parte del soggetto attuatore del cd “contributo straordinario” di cui all’art.16, comma 4 lett. d-ter del D.P.R. 380/2001” non è legittima e come tale va cassata.

Inoltre un simile “contributo straordinario” non può che essere normato su tutto il territorio comunale e non caso per caso, ma il Comune di Piombino nelle recenti determine dirigenziali n° 12 del 2017 “ONERI DI URBANIZZAZIONE PER INTERVENTI EDILIZI: ADEGUAMENTO ANNO 2017” e n° 11 del 2017 “ADEGUAMENTO COSTO DI COSTRUZIONE PER L'EDILIZIA RESIDENZIALE ANNO 2017” non l'ha previsto.
Si propone pertanto di eliminare dalla variante tutti i riferimenti al “contributo straordinario”.
