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Pamto Democratico,

Gruppo Consiliare Latina





 
 
INTERROGAZIONE A RISPOSTA SCRITTA

Visto

il permesso di costruire n. 31/EP rilasciato dal Comune di Latina il 20 ottobre 2014, la società Costruzioni Generali a r.l. è stata autorizzata ad eseguire un edificio residenziale alla Via Quarto su di un'area distinta all'Ufficio del Territorio al foglio n. 171 con il mappale 11 della superficie di mq. 1.130.

Considerato che

il lotto di terreno interessato dall'edificazione del fabbricato a destinazione residenziale della consistenza complessiva di mc. 3.250, è ricompreso all'interno del piano particolareggiato d'esecuzione del quartiere R3 approvato con deliberazione di giunta comunale n. 434 del 7 agosto 2014 e precisamente individuabile nella tavola n.12 del medesimo piano con il n. 6.

Considerato inoltre che
tale comparto edificatorio, al pari di altri all'interno del comprensorio urbanistico in esame, prevede - previa la previa stipula di apposita convenzione - la cessione da parte di privati proprietari ed a favore del Comune di Latina di aree al fine di conseguire gli standard urbanistici necessari, cessione a fronte della quale l'amministrazione comunale ha localizzato, quale ”volumetria premiale”, cubature residenziali su lotti privi di potenzialità edificatoria nella precedente stesura dello strumento urbanistico attuativo.

In particolare, il comparto n. 6 in esame - dell'estensione complessiva di mq. 2.159 - è costituito dalle seguenti aree, tutte di proprietà della società Costruzioni Generali a r.l. e ad essa pervenute - a fronte di un corrispettivo di € 105.000,00, oltre all’imposta – dalla società EFFEBI a r.l. per atto pubblico a rogito del notaio Enzo Becchetti di Latina del 7 aprile 2014 :

1. foglio 171 mappale 11 della superficie di mq. 1.130, posta sulla Via Quarto, già destinata a “verde pubblico” nel PPE R3 approvato nel 1982, suscettibile della edificazione di un fabbricato a destinazione residenziale della volumetria di mc.3.250 nella revisione del medesimo comprensorio R3 approvata con la deliberazione di G.M. n. 434/2014;

2. foglio 171 mappale 133 della superficie di mq. 538, posta sulla Via Quarto e destinata a “viabilità” sia nel PPE R3 approvato   nel   1982   sia   nella   revisione   del   medesimo comprensorio approvata con la citata deliberazione di G.M. n.434/2014;

3. foglio 171 mappale 2201 della superficie di mq. 491 posto sulla Via Feronia.

Preso atto

della convenzione posta in essere per notar Giuseppe Celeste di Latina il 18 settembre 2014, nella quale la Società Costruzioni Generali a r.l. – nella qualità di proprietaria giusto il il citato atto pubblico per notar Becchetti del 7 aprile 2014 - ha ceduto al Comune di Latina il lotto di terreno posto sulla Via Quarto (in catasto particella 133) e sulla Via Feronia (in catasto particella 2201), per una estensione complessiva di mq. 1.029 , in cambio della “ volumetria premiale ” di mc . 3.250 da realizzare sul l’altro lotto di terreno di sua proprietà posto sulla Via Quarto (in catasto particella 11).

Sulla scorta di tali presupposti, il Comune di Latina ha quindi provveduto al rilascio a favore della Costruzioni Generali s.r.l. del citato permesso di costruire n. 31/EP del 20 ottobre 2014.

Analizzato che

a) Il vigente piano regolatore generale del Comune di Latina è stato adottato con la deliberazione consiliare 23 febbraio 1968, riadottato con la deliberazione consiliare dell’11 marzo 1971 ed approvato con il decreto del Ministero dei LL.PP. n. 6476 del 13 gennaio 1972. In esso, al fine del dimensionamento, il comprensorio R3 è definito dell’estensione complessiva di ha 86,53 ed, al netto delle aree per servizi generali (AR.SE.GE.), della superficie di ha 74,14. La densità territoriale è ivi fissata in 120 ab./ha, comportando la previsione insediativa complessiva di 8.897 abitanti (ha 74,14 x 120 ab./ha = abitanti 8.897) sui quali sono stati conteggiati i corrispondenti standard urbanistici secondo quanto prescritto dall’articolo 3 del d.M. n. 1444 del 2 aprile 1968. Da qui il dimensionamento della volumetria complessiva del comprensorio R3, pari a:

abitanti 8.897 x mc./ab. 100 = mc. 889.700

di cui mc. 711.760, pari all’80%, a destinazione residenziale e

mc. 177.940, pari al 20%, da destinarsi a negozi ed uffici.

Invece nella recente revisione della strumentazione esecutiva del comprensorio R3 - approvata direttamente con la citata deliberazione di G.M. n. 434/2014 invocando la procedura semplificata di cui all’articolo 1 bis della legge regionale del Lazio n. 36 del 2 luglio 1987, come modificata dalle leggi regionali n. 10/2011 e n. 12/2012 (cosiddetto Piano Casa), in quanto asseritamente conforme alla strumentazione   urbanistica   generale   e   non   comportante variante ad esso, come attestato dai progettisti nella Relazione Generale TAV. 1 e dai componenti della Giunta Municipale nello stesso testo dell’atto deliberativo di approvazione – il dimensionamento comprensorio è stato effettuato sulla scorta della previsione insediativa di 9.622 abitanti in stridente contrasto con le analoghe ricordate previsioni della strumentazione urbanistica generale ed in aperta difformità dal suo originario proporzionamento.

Tale incremento – da 8.897 a 9.622 abitanti -, sarebbe stato calcolato – secondo quanto dichiarato dai progettisti nella Relazione Generale del nuovo strumento attuativo TAV. 1 - prendendo come riferimento la superficie “catastale” del comprensorio (e nel piano regolatore generale quale superficie, secondo i nuovi progettisti, sarebbe stata considerata?) assunta pari ad ha 80,18 al netto delle aree per i servizi generali – da cui ha 80,18 x 120 ab./ha = abitanti

9.622), comportando – tra le altre variazioni – l’aumento della volumetria complessivamente realizzabile nel comprensorio dagli 889.700 metri cubi prefigurati nella versione originaria – conforme al PRG - approvata nel 1982 (corrispondente alla previsione insediativa di 8.897 abitanti – di cui mc. 711.760 a destinazione   residenziale,   corrispondente   all’80%,   e   mc. 177.940 con destinazione negozi ed uffici, corrispondente al 20%) ai 962.200 metri cubi (corrispondente alla previsione insediativa di 9.622 abitanti – di cui mc. 769.760 a destinazione residenziale, corrispondente all’80%, e mc. 192.440 con destinazione negozi ed uffici, corrispondente al 20%) della recente versione approvata con la deliberazione di G.M. n.434/2014, con un incremento di 72.500 metri cubi cui corrisponde un incremento di 725 abitanti, percentualmente pari a circa l’8,2% rispetto ai dati fissati nella strumentazione urbanistica generale.

I   progettisti   del   nuovo   strumento   urbanistico   attuativo, enunciando   non   meglio precisate   “attività   di analisi   sul territorio”, hanno “rilevato” in mc. 699.025 ed in mc. 147.342 la volumetria rispettivamente per residenze e per terziario esistente nel comprensorio ed in 8.643 gli abitanti ivi insediati. Su tali presupposti hanno quantificato in 1.159 (9.622 – 8.643) gli abitanti ulteriori da insediare, in mc. 70.735 (mc. 769.760 – mc. 699.025) ed in mc. 45.098 (mc. 192.440 – mc. 147.342) la volumetria rispettivamente residenziale e per negozi ed uffici ulteriormente disponibile.

SI INTERROGA IL SINDACO PER SAPERE

1) con quale metodologia sia stata condotta “l’attività di analisi” dalla quale i progettisti avrebbero tratto i richiamati, fondamentali, dati rappresentati alla Relazione Generale del recente strumento attuativo riguardanti la situazione edificata del comprensorio ed il numero degli abitanti già insediati. E cioè se tale attività sia stata frutto di un puntuale censimento delle pratiche edilizie conservate negli archivi della ripartizione urbanistica comunale tenendo conto:

a) delle volumetrie relative agli edifici assentiti con titoli edilizi

ordinari;

b) delle volumetrie relative agli edifici assentiti con titoli edilizi in sanatoria;

c) delle volumetrie relative ad istanze di condono - inoltrate ai

sensi delle tre leggi succedutesi dal 1985 al 2003 - tuttora non denegate;

d) della determinazione del numero di abitanti già insediati, dalle risultanze dei registri anagrafici;

ovvero se tale “analisi” sia scaturita da una approssimativa

stima “a impressione” o “a vista” la cui attendibilità è evidentemente – per la sua imprecisione - destinata a lasciare il tempo che trova?

2)Inoltre ci si chiede, quindi, davanti a tali mutazioni, come si sia potuto approvare direttamente, con i poteri della Giunta Municipale?

Una revisione della strumentazione attuativa del comprensorio (PPE) che ha sostanzialmente modificato, seppure in costanza del perimetro originario previsto sia dal PRG approvato nel 1972 sia dal PPE approvato nel 1982, il dimensionamento relativamente agli abitanti insediabili ed alla relativa volumetria realizzabile (residenziale e terziaria) prendendo come riferimento di base la superficie comprensoriale ampliata di ben sei ettari rispetto a quella originaria.

3)Come è possibile che si siano incrementate soltanto le aree destinate all’edificazione residenziale e non proporzionalmente quelle dei relativi servizi generali?

Infatti a fronte della notevole “espansione” complessiva del comprensorio (da ha 86,53 ad ha 93,07) la superficie destinata a servizi generali prevista nel dimensionamento del vigente piano regolatore generale pari ad ha 12,39 (ha 86,53 – ha74,14) sia pressappoco identica a quella “catastalmente” determinata nella recentemente approvata revisione del comprensorio R3 pari ad ha 12,89 (ha 93,07 – ha 80,18), con uno scarto di soli ha 0,50. 

4) Come si è visto, l’operazione edilizia che ha dato luogo al rilascio del permesso di costruire n. 31/EP dell’anno 2014 si è articolata attraverso:

- la cessione a favore del Comune di Latina da parte della società Costruzioni Generali a r.l. dell’area censita in catasto al foglio 171 con il mappale 133 (della superficie di mq.538), destinata a “viabilità” in quanto già costituente parte della sede stradale della Via Quarto;

- la ulteriore cessione a favore del Comune di Latina da parte della società Costruzioni Generali a r.l. dell’area censita in catasto al foglio 171 con il mappale 2201 (della superficie di mq. 491) posta su Via Feronia;

- la localizzazione sul lotto censito in catasto al foglio 171 con il mappale 11 (della estensione di mq. 1.130) posto su Via Quarto di una “volumetria premiale” residenziale della consistenza di mc. 3.250 corrispondente all’applicazione di un indice di edificabilità fondiaria pari a circa 3 mc./mq.

La prima delle due aree cedute (quella sulla quale è già stata realizzata parte della viabilità pubblica di Via Quarto), solo parte di essa sia posta all’interno del comprensorio R3, peraltro in stridente contrasto con quanto rappresentato nella convenzione posta in essere per notar Giuseppe Celeste di Latina in data 18 settembre 2014 sulla scorta della certificazione urbanistica ivi allegata sub E). La circostanza, al di la delle considerazioni che precedono in relazione all’evidente contrasto tra la recentemente approvata strumentazione attuativa e le sovraordinate previsioni del piano regolatore generale, avrebbe determinato comunque l’impossibilità di procedere alla corresponsione a favore della società Costruzioni Generali a r.l. della premialità di cubatura (pari a mc. 3.250!) conseguita in virtù della nuova previsione edificatoria del lotto censito con il mappale 11 del foglio 171 posto alla Via Quarto nel quartiere R3 a fronte della cessione di un’area destinata (recte: già utilizzata) quale viabilità ma in parte esterna al comprensorio considerato.

Quanto   alla  seconda  delle   due   aree   cedute,   occorre ulteriormente evidenziare com’essa si costituisca quale porzione del più vasto compendio immobiliare (censito in catasto al foglio 171 con il mappale 388) della estensione complessiva di mq. 2.145 asservito con atto d’obbligo autenticato nella firma dal Notaio Mario Orsini di Latina in data 21 giugno 1984 Rep. n. 210.608 registrato a Latina il 26 giugno 1984 al n. 1666 e trascritto a Latina il 26 giugno 1984 al n. 9646 del Reg. Part. dalla originaria società proprietaria EFFEBI s.r.l. a servizio della costruzione di un edificio per abitazione (e da questo non vendibile separatamente né frazionabile senza il consenso espresso del comune). In quanto tale, l’area (comunque priva di potenzialità edificatoria!) non avrebbe potuto conseguire un identificativo catastale autonomo rispetto a quello assegnato al fabbricato.   Sennonché,   avvalendosi   di   un   frazionamento eseguito per la realizzazione della contigua viabilità (Via Feronia), una parte corrispondente all’estensione di mq. 491 dell’originaria   area   ha   assunto   l’autonomo   identificativo catastale 2201 e, seppur asservita permanentemente alla contigua costruzione (ed in aperta violazione dell’atto d’obbligo stipulato a favore del Comune di Latina), è stata alienata (separatamente dall’edificio!) con la compravendita (nella quale non è fatta menzione dell’atto d’obbligo!) rogata dal Notaio Becchetti il 7 aprile 2014 a favore della società Costruzioni Generali a r.l., successivamente da questa ceduta al Comune di Latina con la convenzione posta in essere dal Notaio Celeste il 18 settembre 2014.

Qual è quindi "l'interesse pubblico" che ha giustificato la premialità volumetrica data al privato a fronte della cessione delle due aree?

Fabrizio Porcari.
Via Farini, 1 – 04100 Latina

tel. e fax 0773 697541

web: www.pdcomunaltina.it

email: pd.latina@gmail.com

