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Egr. Presidente del Consiglio della Regione Puglia
Dott. Mario Cosimo Loizzo
Egr. Presidente della Regione Puglia
 Dott. Michele Emiliano
Egr. Assessore Pianificazione territoriale - Urbanistica, Assetto del Territorio, Paesaggio, Politiche Abitative 
Dott. Alfonsino Pisicchio
OGGETTO: interrogazione risposta scritta – Regolarità autorizzazione pratica edilizia legata al P.C. N° 27/2004 rilasciata dal Comune di Castrignano del Capo Marina di Leuca
Il  sottoscritto Consigliere Regionale Cristian Casili                             , 
Premesso che:
· Il Comune di Castrignano del Capo Marina di Leuca ha rilasciato in data 10/4/2014 il permesso di Costruire n° 27/2004, i cui lavori sono iniziati in data 02/03/2016, per la realizzazione di un complesso ad uso attrezzature portuali.
· In tale area alcun intervento edilizio può essere realizzato per effetto delle prescrizioni rivenienti dalla Pianificazione Paesaggistica: l'area di intervento si colloca ad una distanza inferiore ai 300m dal mare ed era perimetrata al momento del rilascio del permesso di costruire:
· dal PUTT/P della Regione Puglia (approvato con D.G.R. N°1748/2000) come “area annessa dell'area litoranea”, nella quale gli artt. 3.07.3 e 3.07.4 pt. 4.2 del Piano escludono qualsiasi nuovo intervento;
· dal Piano Paesaggistico Territoriale Regionale (PPTR) adottato con D.G.R. 2/8/2013 n°1435, modificata con D.G.R. 29/10/2013 n° 2022, come territori costieri, nei quali l'art. 45 delle NTA esclude i nuovi interventi;
· l'area non risulta perimetrata dal Comune di Castrignano del Capo come “territorio costruito”.
· L'area relativa al progetto di Proposta di intervento per la realizzazione di una struttura destinata ad attrezzature portuali ubicata nella Marina di Leuca ricade in zona F4 – attrezzature portuali del vigente strumento urbanistico del Comune di Castrignano del Capo
· Le NTA dello stesso strumento urbanistico all'art.33 “Prescrizioni particolari per la zona F4” riportano testualmente: “In tali zone dovranno essere ubicati i servizi annessi all'attività portuale (rimessaggi, officine, laboratori ecc.). Sono anche ammesse le sopraelevazioni su piano terra esistente, solo però per costruzioni di supporto e complementari al turismo (locande, piccole pensioni ecc.):
· Iff – Indice di Fabbricalità Fondiaria: 1,5 mc/mq; per la sopraelevazione del solo primo piano su terra esistente 3,00 mc/mq;
· Hmax – altezza massima: 4,50mt; solo per edifici destinati ad attrezzature nautiche e per le sopraelevazioni l'H max potrà essere portata a mt 7,50
· Per le attrezzature del tempo libero e del ristoro si dovranno prevedere mq. 80 per ogni 100mq di superficie lorda comunque coperta e per le attrezzature balneari si dovranno prevedere almeno un posto macchina per ogni posto barca
· Le aree libere da attrezzature, strade e parcheggi saranno piantumate con alberi di alto fusto    
·   L'art. 4 – Indici e parametri, sempre delle NTA riporta che:
· L'altezza massima (H.) è rappresentata dalla media delle altezze delle pareti perimetrali esterne da cui il manufatto è inviluppato. L'altezza di una parete è rappresentata dalla differenza tra la quota media del marciapiede stradale (in mancanza di questo dal piano di campagna) relativamente alla parte interessata o l'estradosso del solaio di copertura per gli edifici a terrazzo, o la linea di gronda per la copertura a tetto. Quando l'edificio è costituito da volumi composti o complessi, si deve suddividerlo per il calcolo delle altezze in parti riconducibili a volumi semplici. Nessuna di tali parti dell'edificio potrà superare l'altezza massima fissata nel presente Regolamento.
· Il Regolamento Edilizio del Comune di Castrignano del Capo all'art. 54, in materia di calcolo delle altezze dei fabbricati, prescrive quanto segue:
· L'altezza dei fabbricati sulle strade pubbliche o private e sui distacchi si misura dal piano del marciapiede ed in difetto, dal suolo della via o piazza o dal terreno naturale sino alla linea superiore della cornice di coronamento o alla linea esterna di gronda. Sono escluse dal computo dell'altezza massima i volumi tecnici comprendenti il vano della scala di accesso al terrazzo, il locale macchine dell'ascensore e l'eventuale locale per lavatoio e stenditoio e sempre che la superficie di tali locali di servizio non superi un terzo di quella dei piani medi sottostanti e l'altezza non sia superiore a m. 2,40. Tali volumi dovranno essere architettonicamente collegati in modo ordinato e decoroso. Nel caso di strade in pendenza l'altezza massima viene misurata in corrispondenza della sezione mediana dell'edificio. Per i fabbricati in angolo tra spazi pubblici di larghezza diversa, oppure prospettanti su due tratti di strada di diversa larghezza, l'altezza massima competente alla strada di maggior larghezza può esser concessa anche per il prospetto sulla strada di larghezza minore per una lunghezza pari alla sezione della strada minore e comunque per non oltre 9 mt. La lunghezza del risvolto deve misurarsi dall'allineamento dell'edificio sullo spazio più largo, senza tener conto di eventuali smussi e rientranze in angolo.  
Considerato che:
· La proposta progettuale definisce un piano di sistemazione esterna dell'edificio pari a +1,40mt con quota pari a +4,65 mt dall'estradosso del solaio di copertura del piano terra. Gli allegati al progetto evidenziano un'analisi dei calcoli effettuati per la determinazione dell'altezza massima sulla base della media ponderata delle altezze delle pareti perimetrali esterne e delle pareti esterne controterra, interamente interrate, pervenendo per queste ultime al calcolo di altezze medie di valore negativo. Tale valore in negativo delle altezze medie delle pareti controterra e completamente interrate, ha un risultato anomalo della superficie totale delle relative facciate e nel calcolo sia dell'altezza media del piano terra che dell'altezza massima dell'edificio.
· Tale risultato è stato ottenuto grazie ad un computo basato sulla detrazione dalla quota del piano di estradosso della copertura del piano terra, coincidente anche con il piano finito di calpestio del primo piano, del valore ottenuto dalla media delle differenti quote del piano stradale prospiciente le pareti interrate. 
· Le prescrizioni generali dettate dagli strumenti urbanistici in tema di altezza e di volumetria degli edifici escludono la computabilità di volumi e quindi di altezze sottostanti al naturale piano di campagna, tranne che per qui manufatti che vengono a trovarsi fuori terra a seguito di uno sbancamento del terreno: in altre parole l'altezza dei volumi interrati è pari a 0 e non negativa, come riportati nei calcoli presenti negli allegati del progetto in questione. Nel caso specifico le pareti interrate ricomprese nel calcolo dell'altezza media e determinata con valore negativo risultano completamente sottoposte al piano campagna/stradale e, pertanto, non producono altezze da dover considerare ai fini del calcolo dell'altezza massima di un edificio. Adottando il criterio della media ponderata e considerando:
· Altezza delle pareti controterra pari a 0;
· Altezza delle pareti perimetrali esterne pari a 3,25 mt
· Perimetro esterno pari a quello riportato nell'allegato del progetto quindi pari a 94,45 mt
           si perviene ad una superficie totale delle facciate pari a 153,18 mq.
           L'altezza media del piano terra risulta pari a:
· Hm piano terra = mq 153,18/94,45 m = 1,62 m
· Hm piano primo = 3,25 m
· Hmax dell'edificio = 1,62 + 3,25 = 4,87 m
· Lo stesso risultato si ottiene applicando le modalità di calcolo previste dall'art. 54 del Regolamento edilizio secondo il quale l'altezza massima viene misurata in corrispondenza della sezione mediana dell'edificio. Tracciando la sezione passante per il punto mediano dell'edificio si perviene ad un'altezza media del piano terra pari a m 3,25/2= 1,625 m e ad una altezza del piano primo pari a m 3,25 per una altezza massima pari a 4,875 m.
· Dai risultati ottenuti con due differenti procedimenti di calcolo si rileva che l'altezza massima dell'edificio previsto in progetto è pari a 4,875 m superiore a 4,50 m, altezza massima consentita per le zone F4 dalle NTA
· Si rileva, inoltre, che l'edificio ha come unico piano di imposta del piano terra la quota pari a m +1,40. Tale quota, nei fatti, è ottenuta a seguito di sbancamento della totalità dell'area di intervento. Per questi motivi l'altezza massima da considerare anche per il calcolo del volume non è da riportare alla somma delle altezze medie di piano bensì all'altezza lorda effettiva di piano che nel piano specifico risulta pari a m. 6,50 (h max = 3,25 * n. 2 piani) più la quota media del marciapiede stradale (in mancanza di questo dal piano di campagna). Si desume, quindi, che i parametri e gli indici di progetto, specificatamente Volume e Indice di Fabbricalità Fondiario, risultano nettamente superiori a quelli prescritti per le zone F4 dalle NTA facenti parte dello strumento urbanistico del Comune di Castrignano del Capo nonché in contrasto con quanto riportato dal Regolamento Edilizio comunale.
· Le norme di piano per tali aree prevedono la possibilità di realizzare un unico piano fuori terra e solo per costruzioni esistenti “di supporto e complementari al turismo (locande, piccole pensioni ecc.) la possibilità di sopraelevazioni. L'edificio in progetto, così come proposto, si configura come struttura a due piani fuori terra tant'è che negli elaborati progettuali viene sempre fatto chiaro riferimento al piano terra e al primo piano
· Il progetto prevede , nell'area di proprietà e lungo il lato ovest, la realizzazione di una via che da Via Doppia Croce consente l'accesso a Via Masseria Lì Turchi e, ad ovest della stessa, nella restante parte di area catastale, la sistemazione a parcheggio a servizio della struttura da realizzare. Tale nuova viabilità costituisce a tutti gli effetti:
· Una modifica e alterazione dello stato dei luoghi tenuto conto dell'alta valenza paesaggistica propria della zona
· Variante al vigente strumento urbanistico e, quindi, realizzabile solo a seguito di iter di approvazione di variante allo strumento urbanistico vigente.
· L'area dell'intervento è tipizzata dal vigente strumento urbanistico come Zone F4 – zone per attrezzature portuali. L'art. 33 delle NTA riporta che in tali “zone dovranno essere ubicati i servizi annessi all'attività portuale (rimessaggi, officine, laboratori ecc.). Dall'analisi degli elaborati al progetto si evince al contrario che le destinazioni d'uso previste per l'intera struttura risultano incompatibili con quelle previste per le nuove edificazioni nelle zone F4. Le destinazioni dei locali dell'edificio di progetto, infatti sono:
· locali commerciali
· yacht club
· sala conferenza
· biblioteca
· Tali destinazioni non possono farsi rientrare tra i servizi annessi ad un'area portuale se non supportati e contestualizzati in un ottica di interventi programmati e perfettamente integrati ad attività portuali.
· Il progetto prevedeva lo sbancamento di parte dell'area, con intercapedine che sui lati est e nord avevano larghezze contenute inferiori al metro. Lo sbancamento, invece, è stato esteso sino al confine con la strada comunale, con un allargamento dell'intercapedine, che così assume le dimensioni di ampi vani, non previsti nel progetto di cui al permesso di costruire. Sul lato ovest, laddove era prevista la suddetta strada, non si prevedeva alcuno sbancamento e risulta l'esportazione del banco di roccia sino alla quota di calpestio del piano terra (+1,40 di progetto)
· La quota della copertura del piano terra è riportata nel progetto pari a 4,65 m, vale a dire a quota sottoposta rispetto alla strada che costeggia a est il lotto in questione, di oltre 1,00 m, in quanto la strada viene riportata a quote variabili pari a 5,60 m, 5,94 m e 6,67 m. Tali differenze di quote non risultano in realtà in quanto il solaio in fase di getto avrà una quota di estradosso sottoposta rispetto al piano stradale per non oltre 50/60 cm. La quota finita a seguito della pavimentazione di tale solaio sarà ancora maggiore con differenze non superiori a 50cm. Tale difformità si riverbera nel calcolo delle altezze, evidenziando la difformità di quanto in corso di realizzazione rispetto ai parametri urbanistici vigenti.
Considerato, inoltre, che:    
· Sebbene la zona è denominata zona F di fatto ha le caratteristiche di suolo edificatorio sia per consistenza degli indici planovolumetrici (es Iff. 1,5 mc/mq) sia per il fatto che il permesso a costruire può essere rilasciato direttamente senza ricorrere a pianificazione di secondo livello. Per tale motivo l'ufficio tecnico l'ha sempre ritenuto territorio costruito ai sensi dell'art. 1.03 comma 5 del PUTT. Su detti presupposti i pareri dell'ufficio tecnico comunale e della commissione locale del paesaggio furono positivi, viceversa la Sovrintendenza di Lecce diede un parere contrario ribaltato successivamente con una sentenza del TAR basandosi sul fatto che quell'area fosse considerata territorio costruito.
· Nel novembre 2010 il Comune di Castrignano del Capo approvò i primi adempimenti del PUTT ai sensi dell'art. 5.05 delle NTA, con il quale quell'area non fu perimetrata come territorio costruito in quanto la Regione Puglia non la ritenne tale ai sensi della legge (la zona F non può essere considerata B anche se ha caratteristiche simili). Per tale motivo il Comune non rilasciò il Permesso a Costruire anche se vi era una sentenza del TAR che ribaltava il diniego della Sopritendenza;
· Gli artt. 27 e ss. del D.P.R. n. 380/2001 (Testo Unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia) disciplinano la vigilanza sull’attività urbanistico edilizia e le relative responsabilità e sanzioni. In particolare, l’art. 31 ha ad oggetto la repressione degli interventi edilizi eseguiti in assenza di permesso di costruire, in totale difformità o con variazioni essenziali e prevede tra l’altro l’intervento sostitutivo regionale in caso di inerzia della competente struttura comunale.

· La Giunta regionale è organo a competenza generale e residuale che partecipa alla determinazione e all’attuazione dell’indirizzo politico amministrativo della Regione, ai sensi dell’art. 43, com ma 3, dello Statuto della Regione Puglia.

· L’attività di vigilanza ed il potere sostitutivo regionale devono essere commisurati ai differenti livelli di gravità e/o pericolosità ambientale degli abusi, tenuto conto delle caratteristiche dell’area su cui ricade l’intervento, sì che nel caso, trattandosi di territorio costiero, appare necessaria la verifica di legittimità degli assensi rilasciati dall’AC di Castrignano del Capo.

Tutto ciò premesso e considerato

INTERROGA Il Presidente e l'Assessore al ramo:
Per sapere:
· Se l'altezza massima dell'edificio in progetto rispetta le prescrizioni previste dal vigente strumento urbanistico del Comune di Castrignano del Capo
· Se i parametri e gli indici dei progetto, nello specifico Volume e Indice di Fabbricalità Fondiario, risultino in linea con quelli prescritti dalle NTA del vigente strumento urbanistico del Comune di Castrignano del Capo e dal Regolamento Edilizio comunale
· Se la costruzione del piano primo previsto dal progetto è da considerarsi in linea con l'art. 33 del NTA dello strumento urbanistico del Comune di Castrignano del Capo.
· Se per la costruzione della nuova strada prevista dal progetto sia necessaria una variante al vigente strumento urbanistico del Comune di Castrignano del Capo.
· Se le destinazioni dei locali dell'edificio possono farsi rientrare tra i servizi annessi ad un area portuale, così come previsto dall'art. 33 del NTA dello strumento urbanistico del Comune di Castrignano del Capo.
· Se il progetto viene realizzato in conformità rispetto al progetto assentito.
· Se l'intervento edilizio riferito alla pratica in oggetto rispetta le norme previste dal PUTT/P e dal PPTR
Bari , lì    31.08.2017                                                                                         

Il Consigliere Regionale

Cristian Casili 
