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Firenze, 17 luglio 2014

[ll.mo Sig.

Sindaco del Comune di San Vincenzeo

Via p.e.c.: comunesanvincenzo(@postacert.toscana.it
Anticipata via fax: 0565 707299

Oggetto: Forconi / Comune di San Vincenzo - (Osservazioni ex art. 17, comma 2,
LR.T n 172005 alla delibera C.C. di San Vincenzo n. 102 del 6 dicembre 2013,
recante Uadozione del Piano Strutturale)

I sottoscritto Sig. Enio Foreoni, quale rappresentante legale della societa Il Paradisino

Sl (pi. 01099710491), con sede in San Vincenzo, via della Principessa 26,
rappresentato e difeso, per quanto occorrer possa ai fini del presente atto, dall’Avv.
Riccardo Tagliaferri, con studio in Firenze, Via degli Artisti, 20, si permette di avanzare

all’Tll.mo Sig. Sindaco del Comune di San Vincenzo le seguenti

OSSERVAZIONI
EXART. 17, COMMA 2, L.R.T. N. 1/2005
alla delibera C.C. n. 102 del 6 dicembre 2013, pubblicata sul B.UR.T. n. 20 del 21

maggio 2014, recante I’adozione del nuovo Piano Strutturale del Comune di San
Vincenzo.

& s s
1.1) La societa Il Paradisino S.r.l. & proprietaria di una vasta area costiera nel Comune di
San Vincenzo, contraddistinta al Catasto Fabbricati al foglio 7, mapp. 2, sub. 601 e sub.

602, avente una superficie complessiva di 17.662 mq.

1.2) Detta area, per quanto qui interessa, ricade nel sottosistema insediativo del mare 1.6

di cui al Piano Strutturale, approvato con delibera del Consiglio Comunale n. 81 del

Via degli Artist, 20 - 50132 Firanze

Tel, 055.39.00.257/8/9 - Fax 055.39.08.260

{odice Fiscale e Partita lva 05535950488
info@studin-legale-associato.com - www.studio-legale-associato.com



3

18.LUG.2014 1Z:09 +3% 55 35058260 STUDIC LEG. ASSOCIATO #1075
%

25.9.1998 ed ¢ disciplinata dalla scheda del R.U. di San Vincenzo 881 6.D.9 “Paradisino
— Ghirigoro - Piazza Gramsci® (U.T. 6.3), ove & previsto un importante di intervento di
riqualificazione dell’area medesima (che comprende la realizzazione di uno stabilimento
balneare e di un ampio complesso con destinazione turistico- ricettiva), soggetto a piano

P.OOZ /011

aituaiivo di 1miziativa pubblica.

1.3) Tale piano atiuativo ¢ stato adottato con delibera C.C. n. 89 del 30 dicembre 2002 e
successivamente approvato con delibera C.C. n. 59 del 29 settembre 2003.

A seguito dell’approvazione del Piano, in data 30 dicembre 2004, la scrivente societa ha
dunque sottoscritto la relativa convenzione 4 rogiti del Notaio Dott. M. Cristiani (rep. n,
111.738 —racc. n. 30.106).

1.4) Peraliro, sulla base delle indicazioni fornite dalla Soprintendenza per i beni
architettonici e per il paesaggio nella nota del 26 ottobre 2004, il piano attuativo & stato
oggetto di specifica variante adoftata con delibera C.C. n. 138 del 22 dicembre 2005 ¢
definitivamente approvata con delibera C.C. n. 48 del 15 gingno 2006.

Tale progetto e stato approvato anche sotto il profilo paesistico e in data 20 ottobre 2006
& stata rilasciata I’autorizzazione paesaggistica n. 36/2006.

1.5) In data 2 ottobre 2006, ¢ stata dunque sottoscrifta la nuova convenzione relativa agh
interventi previsti nell’area di cui trattasi, cosi come approvati nella variante suddetta
(rep. n. 115.672 — race. n. 31.566). Detta convenzione ha efficacia sino all’l ottobre
2016.

1.6) A seguito della sottoscrizione della convenzione, la societa ricorrente ha ottenuto il
permesso di costruire n. 260/2006 e la successiva variante n. 261/2006, relativamente
allo stabilimento balneare. Tale stabilimento & stato gia realizzaio e ha avviato la propria

attivita.

1.7) Quanto poi all’intervento turistico-ricettivo previsto all’intermno dell’area, la
scrivente societd - dopo aver rinunciato a dare attuazione alla variante presentata sulla
base delle espresse indicazioni fornite dall’ Amministrazione comunale e mai approvata -
ha dato seguito al progetto originario (gia regolarmente assentito) depositando, il 21
febbraio 2011, la domanda di permesso di costruire relativa al complesso residenziale
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turistico previsto nel piano attuativo.

1.8) In data 5 gennaio 2012, & stato chiesto il rinnovo dell’autorizzazione paesaggistica,
giacche quella rilasciata il 20 oftobre 2006 era venuta a scadere il 20 ottobre 2011.
*EkR

2.1) In data 19 gennaio 2012, ¢ stata pubblicata sull'albo pretorio del Comune di San
Vincenzo la delibera C.C. n. 107 del 28 dicembre 2011, recante la sospensione

el ‘efficacia dell’art. 32 — scheda SSI 6 D. 9 - delle NTA del RU vigente e le previsioni

non ancora attuate del piano attuativo del Paradisino di cui alla delibera consiliare n.
89 del 30 settembre 2003 e n. 48 del 15 giugno 2006, fino all'adozione del PS e
comunque per un periodo non superiore a 90 giorni dal presente atto”.

2.2) Tale atto & stato impugnato dalla scrivente innanzi all’Ece.mo T.AR. con il ricorso
attualmente con R.G n. 492/20]12 - sez. 1.

2.3) Successivamente alla nofifica del ricorso predetto, il Comune di San Vincenzo ha
inviato alla societa scrivente la nota n. 5723 dell’8 marzo 2012, recante la sospensione
dell’attivity istruttoria riguardante la richiesta di permesso di costruire de] 21 febbraio
2011, e la nota n. 5797 del 9 marzo 2012, recante la sospensione dell’endoprocedimento

riguardante il progetto afferente alle opere di urbanizzazione de “Il Paradisino”.

2.4) Peraliro, in data 30 marzo 2012, il Comune di San Vincenzo ha trasmesso alla
ricorrente la delibera del Consiglio Comunale n. 28 del 26 marzo 2012, recante la
proroga di ulteriori 90 giorni della sospensione delle prescrizioni del piano di attuazione
“11 Paradisina™.

2.5) La delibera C.C. n. 28/2012 e le note dirigenziali n. 5723 dell’® marzo 2012 e n.
5797 del 9 marzo 2012 sono state impugnate dalla scrivente con motivi aggiunti afferenti
al ricorso pendente dinanzi al T.A.R. Toscana con R.G. n. 492/2012 -sez. I.

T

d-miunono-2012 & scaduto il termina di asnensione di i alla sopra ,.1. d hhﬂ‘l‘a

. 28 del 26 marzo 2011.
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3.1) Pertanto, in data 26 giugno 2012, la societd ricorrente ha inolirato
all’ Amministrazione Comunale diffida a provvedere ex art. 25 D.PR. n. 3/1957 e art. 83,
comma 9, L.R. Toscana 1/2005, chiedendo alla stessa di voler concludere con la
massima sollecitudine il procedimento di rilascio del permesso di costruire di cui alla
richiesta presentata da *Il Paradisino S.rl” il 21 febbraio 2011, previo rilascio
dell’autorizzazione paesaggistica richiesta dalla medesima societd in data 5 gennaio
2012, nonché degli ulteriori titoli necessari alla conclusione del procedimento de quo.

3.2) Il Comune di San Vincenzo ha tuttavia rigettato la suddetta diffida a provvedere con
nota prot. n. 16623 dell’11 luglio 2012,

3.3) Anche detta nota & stata impugnata dalla scrivente societd con motivi aggiunti
afferenti al ricorso pendente dinanzi al T.A.R. Toscana con R.G. n. 492/2012 —sez. 1.

*Fk

4) 11 Consiglio Comunale, con delibera n. 57 del 26 giugno 2012, pubblicata sul BURT
32 dell’8 agosto 2012, ha adottato la Variante Gestionale - Adeguamento alle Normative
Regionali e Presa d'atto della definizione delle previsioni esistenti, con oui
I’Amministrazione comunale, per quanto qui interessa, ha ritenuto di “annullare” le
previsioni del piano attuativo e ha stralciato la previsione edificatoria di cui alla
previgente Scheda Normativa $81.6.d.9 — Paradisino — Ghirigoro — Piazza Gramsci (Ut.

6.3).

4.1) Peraltro, avverso la predetta delibera, la ricorrente ha presentato osservazioni ex art.
17, comma 2, L.R. Toscana 1/2005 in data 5 ottobre 2012.

4.2) Cionondimeno, il Consiglioc Comunale, con delibera n. 32 del 6 maggio 2013,
pubblicata sul BURT 24 del 12 giugno 2013, ha approvato la predetta variante,
confermando integralmente la disciplina introdotta, in sede di adozione, con riferimento
all’area di proprieta della scrivente.

4.3) Anche tale delibera & stata impugnata dalla scrivente con motivi aggiunti afferenti al
ricorso pendente dinanzi al T.A.R. Toscana con R.G. n. 492/2012 —sez. L.

Fhk
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5) In data 13 marzo 2013 la Commissione del paesaggio del Comune di San Vincenzo ha
rlasclato parere contrario alla richiesta di autorizzazione paesaggistica presentata il 5

gennaio 2011 con riferimento alla realizzazione delle unita residenziali turistico-ricettive
all’interno dell’area “Il Paradisino™.

5.1) 11 28 gingno 2013, la scrivente societd ha ricevuto la nota della Soprintendenza per
le Province di Pisa e Livomo prot. n. 8699 del 24 giugno 2013, recante preavviso di
diniego al rinnovo dell’autorizzazione de qua.

5.2) In data 8 luglio 2013, la scrivente societd ha presentato le proprie osservazioni alla
Soprintendenza.

5.3) Cionondimeno, con nota prot. n. 3895 del 20 marzo 2014, la Soprintendenza ha

emesso il proprio parere definitivo di diniego alla richiesta di rinnovo

del)’autorizzazione pacsaggistica de qua.

5.4) Tale nota ¢ stata impugnata dalla scrivente con motivi aggiunti afferenti al ricorso
pendente dinanzi al T.A.R. Toscana con R.G. n. 492/2012 —sez. L.

L2 2

6) Da ultimo, con delibera C.C. n. 102 del 6 dicembre 2013, pubblicata sul B.UR.T. n.
20 del 21 maggio 2014, il Comune di San Vincenzo ha adottato il nuovo Piano
Strutturale.

Per quel che qui interessa, I’art. 60 della Disciplina del Piano colloca wra le invariant
strutturali degli insediamenti urbani le “aree verdi ed 1 boschi urbani”, tra cul rientra il
Parco del Paradisino.
L’art. 37 della Disciplina del Piano, nell’enucleare ghi indirizzi e le prescrizioni per il
Regolamento Urbanistico, stabilisce che “Per il parco del Paradisino dovranno essere

previsti interventi di realizzazione degli spazi privati aperti senza alcuna previsione di
nuove capacita insediative a destinazione turistica o residenziale”.

Loart. 69 della Disciplina del Piano (che disciplina la sub UTOE 1.1 della citta, San
Vincenzo, in cui rientra V'arca de qua) inserisce tra le “strategie per I'ecologia™ del
progetto del Piano per la sub UTOE 1.1 la tutela “di tutte le aree boscate urbane quali il
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parco del Paradisine”.

Tutto ¢io premesso, il sottoseritto si permette di presentare le seguenti

OSSERVAZIONI

1) Alla luce della analitica descrizione fattuale che precede, risulta evidente come le
disposizioni contenute nel nuovo Piano Struttwrale di San Vincenzo sacrifichino
enormemente gli interessi della societd 11 Paradisino sil, violando, altresi, palesemente il
principio di tutela dell’affidamento ingenerato nella medesima societa,

In particolare, I’art. 37 della Disciplina del Piano, nel prevedere che “Per il parca del
Paradisino dovranno essere previsti interventi di realizzazione degli spazi privati aperti

senza_glcuna previsione di nuove capacild insediative a_destinazione turistica o

residenziale”, preclude di fatto la realizzazione della struttura turistica-ricettiva a
completamento dell’intervento di cui al piano attuativo de quo, oggetto della
convenzione stipulata con I’ Amministrazione comunale.

Conseguentemente, gli sforzi non solo economici compiuti dalla societd scrivente in
forza del legittimo affidamento ingenerato dal comportamento dell’ Amministrazione
comunale (basti ricordare che la convenzione del 2 ottobre 2006 & ancora valida ¢
efficace) vengono vanificati.

Infatti, la societd scrivente ha stipulato la predetta convenzione con I’ Amministrazione
comunale, sul presupposto della realizzazione anche del complesso immobiliare del
Paradisino, composto di 31 appartamenti, olre che dei servizi necessari all’offerta

turistica ad esso collegati.
E cosi, la societd ha provveduto a riqualificare lo stabilimento balneare mediante opere
di ristrutturazione delle cabine e la sostituzione degli arredi balneari e ha riprogettato lo

Ancora, il Paradisino srl ha realizzato un nuovo ristorante per creare up servizio
esclusivo alla struttura turistico-ricettiva: infatti, al primo piano del nuove locale ¢ stato
realizzato un ampio salone, per consentire agli ospiti dei 31 appartamenti di avere il
servizio ristorazione, senza interferire con il ristorante e il bar della struttura balneare.

Ma senza la realizzazione della struttura turistico-ricettiva, il ristorante realizzato
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risulterebbe sovradimensionato, nonché economicamente svantaggioso, rispetto al solo
stabilimento balneare.

La scelta pianificatoria compiuta dall’Amministrazione comunale & dunque
pregiudizievale degli interessi della societd scrivente e si pone in palese violazione del
prineipio di tutela dell’affidamento ingenerato nella stessa.

Al riguardo, & noto che, secondo la giurisprudenza, il potere dell’ Amministrazione di

TIIOTIO, PO essendo discrezionale, deve fulfavia, essere esercitalo in
modo logico, coerente, aderente alla realta dei luoghi e nel rispetto degli interessi privati,
o 03sono essere sacrificati solo in prese is jori_esigenze pubbliche non

altrimenti soddisfabili (in tal senso, fra le altre, v. Cons Stato, Sez. IV, 16 marzo 1998, n.
427, e negli stessi termini, TAR Liguria, Sez. I, 26 novembre 2002, n. 1153).

E ¢id a fortiori ove le previsioni pianificatoric vadano a incidere su situazioni
consolidate ovvero su soggetti titolari di aspettative qualificate.

Sul punto, la giurisprudenza ha precisato che “In sede di adozione di strumenti
urbanistici generali o delle loro successive varianti, le scelte discrezionali del
pianificatore viguardo alla destinazione di singole aree non necessitano di apposila
motivazione, oltre quella che si pud evincere dai criteri generali — di ordine tecnico
discrezionale — seguiti nell'impostazione del piano stesso; del resto, nemmeno la 1. n.
241 del 1990 sul procedimento amministrativo si é discostata da tale principio,
precedentemente elaborato dalla giurisprudenza amministrativa, posto che, all'art. 3, ha
esonerato dall'obbligo della motivazione gli atti a contenuto generale, Ira cui sono
ricompresi quelli di pianificazione territoriale ed urbanistica; solo_in alcuni casi
I'Amministrazione_ha un obbligo di motivazione piu_specifico, tra_cui l'ipotesi di
affidamenta_gualificato del privato, guale l'jpotesi di precedente conmvenzione di
lottizzazione o di accordi di diritto privato intercorsi tra Comune e privari® (T.AR.

Sicilia Catania, sez. I, 16/01/2012, n. &8).
E recentemente & stato ribadito che “Le scelfe effettuate dall'Amministrazione in sede di

adazione del piano regolatore generale costituiscono apprezzamento di merifo sotiratio

al sindacato di legittimitd, salvo che non siano inficiate da errori di fatio o abnormi

illogicits; esse, inoltre, quando si concretano nella destinazione di singole aree, non
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necessitano di apposita motivazione olire quella che si puo evincere dai criteri generali
di ordine tecnico discrezionale seguiti nell'impostazione del Piano, essendo in pochissimi

casi necessaria una motivazione specifica, e_cid _si verifica_guando si configura un

a mento lificato_del privato, co welle i rate_da _impegni oid assunti
dall'amministrazione __medignte approvgzione di piani  aftuativi_ o  stipulazione

convenzioni; in tall evenienze, la completezza della motivazione costituisce infatti Ip

Strumento dal guale deve emereere U'ayvenuta comparazione tra il pubblico interesse cui

si finalizza nuova scel uello_del privato. assistito unto da un'aspetiari

tutelata, mentre {ale onere nom & richiesto quando sussiste l'ipotesi dell'interesse

carrelato ad una precedente previsiane urbanistica che consenta un utilizzo dell'area in
mado pin proficuo” (T.AR. Sicilia Catania, sez. 1, 13/02/2012, n. 386) e che “Nel caso di
adozion 1i strumenti urbanistici in presenz  possibile lesione dell'affidamento
qualificato del privato, derivante do convenzioni di lottizzazione o da accordi di diritto
privato_intercorsi con il Comune, l'4mministrazione comunale ¢ lemgla a svolgere
specifici approfondimenti a supporto delle scelte wrbanistiche di bilanciamento dei due
opposti_interessi, fornendo ummwwmnisrmﬁm e nel
rigoroso_rispetto_del _principio di proporzionalita, qualora avesse ritenuto di dover

tutelare Dinteresse pubblico a discapi i quello privato. Tt rincipio implica che

/ Mmmmzsirggmne adotti la mluzzang zgonea ed adeguata, _comportante il _minore

‘indagine “trifasica”, che

altro_mezzo idoneo ma tale da incidere in misura minore sulla sfera del singolo;

l'adeguatezza della scelta, cioé la tollerabilita della restrizione che comporta per il

privata” (T.A.R. Marche Ancona, sez. I, 06/07/2011, n. 562).

EE L
2) Peraltro, se & vero che le previsioni del nuovo Piano Strutturale sono dettate da
obiettivi di tutela della zona dunale e delle aree boscate urbane, deve tuttavia rilevarsi
che la realizzazione del complesso immobiliare in questione non contrasterebbe in aleun

modo con il perseguimento di tali obientivi,
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Infatti, obiettivo di tutela dell’arenile & garantito dalla circostanza che il complessoin—.

questione sia interamente progeftato in un’area estermna alla duna costiera; mentre
Pabiettivo di tutela dei boschi urbani ¢ assicurato dalla circostanza che la struttura de
qua sia stata progeftata in modo da non interferire con piante ad alio fusto e che sia stato
altresi previsto un progetto di riqualificazione complessiva di futto il parco (sia quello
pubblico, sia quello riservato al residence).

Pertanto, 1a scelta assunta dall’Amministrazione comunale & del tutto irragionevole e

ingiustificata.
La realizzazione della strutfura turistico-ricettiva prevista dal piano artuativo relativo
all’area del Paradisino non pregiudica, infatti, il rispetto delle politiche di governo del
territorio contenute nel Piano Strutturale.

UTOE 1.1 della cittd, San Vincenzo™ (art. 69 della Disciplina del Piano), in cui &
ricompresa I’area del Paradisino.

Infatti, 1'art. 69 citato inserisce tra le “strategie per il lavoro” la riqualificazione
dell’offerta turistica e stabilisce che nella UTOE & ammesso il seguente
dimensionamento di progetto:

“(.)

Destingzione turistico ricettiva.

SUL mq 1.000 Ampliamento strutture turistiche esistenti.

SUL mq 4.000 Nuava costruzione.

Totale SUL per destinazione turistica ricettiva  mq 5.000”.

A cid aggiungasi che le norme di salvaguardia contenute all’art. 77 della Disciplina del
Piano fanno salve “le previsioni del Regolamento Urbanistico vigente non in contrasio

con la presente discipling, nonché quelle dei Piani Attuativi approvati ¢ convenziongli

sogaett] tto unilaterale d’obblieo o convenzione sottoscritti prima dell ‘adpzione del

Dunque, la disciplina contenuta nel nuovo Piano Smrutturale non opera con riferimento ai
piani attuativi che, come nel caso di specie, sono stati approvati e convenzionatl prima

dell’adozione del Piano stesso, cosicché I'intervento edilizio previsto dal piano atmativo
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“Il Paradisino™ deve ritenersi senz’altro ammesso.

N, ancora, I’intervento di cui al piano attuativo & precluso dagli strumenti sovraordinati.

Infatti, il piano attuativo in questione & stato approvato, convenzionato ¢ parzialmente
At T e POt AMeTedeTE Al enirata it vigore del Anovo PIT, approvate con del. CRT

n. 32 del 16 giugno 2009.

E le norme di salvaguardia contenute all’art. 36, comma 1, della Disciplina del PIT

stabiliscono che “le previsioni dei vigenti Pigni regolatori  generali ¢ Programmi di

Jabbticazione soggette a piano Qttuativo,_per le quali non sia stara stipulata la relativa
CONVenzione ovvero non sia stata avviglg unq_specifica procedura espropriativa alla
data_di_pubblicazione sul BURT dell'avviso di _adozione_del piano, sono artuabili

esclusivamente alle seguenti condizioni:

@) a seguito di esito favorevole della relativa valutazione integrata nel procedimento di
Jarmazione del Piano strutturale, per i Comuni che tale piano non abbiano ancora

adotiato;

b) a seguito di deliberazione comunale che — per | Comuni che hanno approvato ovvero
solo adottaro il Piano strufturale — verifichi e accerti la coerenza delle previsioni in
parola ai principi, agli obiettivi e alle prescrizioni del Piano strutturale, vigente o
adottato, nonché alle direttive ¢ alle prescrizioni del presente Piano di indirizzo
territoriale”.

Le previsioni del piano attuativo “Jl Paradisino” non rientrane dunque nell’ambito
operativo del PIT.

A tali strumenti sovraordinati non pud che conformarsi anche il Piano Strutturale, nel

rispetto delle previsioni di cui all’art. 48 della L.R.T. n. 1/2005.
2]
Cio detto, la scrivente societd ha dunque interesse a che le previsioni pianificatorie

contenute nel Piano Stutturale relativamente all’area in questione (e dunque, in
particolare, gli artt. 60 e 37 della Disciplina del Piano) vengano modificate in modo da
consentire la realizzazione degli interventi edificatori di cui al piano attuativo approvato
con delibera C.C. n. 59 del 29 settembre 2003, ovvero comunque la realizzazione di

interventi edificatori analoghi, con destinazione residenziale.
EE 1]

10
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Alla luce delle osservazioni che precedono, la societd scrivente, fermi e inipregiudicati
gl effetti di cui al ricorso attualmente pendente dinanzi al T.A.R. Toscana con R.G
492/2012 — sez. I e dei motivi aggiunti ad esso atferenti, e riservandosi ogni iniziativa,
anche di natura risarcitoria, a mtela del proprio legittimo affidamento

CHIEDE

che codesta Amministrazione, in accoglimento delle presenti osservazioni, voglia

modificare Iadottato Piano Strutturale nella parte in cui, con riferimento al parco del
Paradisino, esclude ogni previsione di nuave capacita insediative a destinazione turistica
o residenziale, & introdurre una previsione edificatoria che consenta la realizzazione di
tutti gli interventi edificatori previsti dal piano attuativo approvato con delibera C.C. n.
59 del 29 settembre 2003, ovvero comunque la realizzazione di interventi edificatori
analoghi, a destinazione residenziale.

Con ossequio.

(Per la societd 1l Paradisino S.rl.) (Avv. RigeardqTagljaferri)

/ Sig. Fnio Forconi

T i eo e &/M | V
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