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Spett.le Ente,

con la presente ad integrazione di quanto inviato precedentemente si trasmette:

1. Elaborato “ET.1 Relazione tecnica”
2. Elaborato “ET.2 Norme Tecniche di Attuazione”
3. Elaborato “ET.3 Schema di Convenzione”

Cordiali saluti
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Premessa 
Il villaggio turis�co rice�vo denominato “Torreserena”, ubicato a Marina di Ginosa nel Comune di Ginosa, è 
stato realizzato dalla società Bluserena Spa in esecuzione del piano di lo�zzazione adotato ed approvato dal 
Consiglio comunale di Ginosa, rispe�vamente, con le delibere n. 102 del 23 otobre 1995 e n. 55 del 30 agosto 
1999, al quale è stata allegata apposita convenzione per regolare le specifiche obbligazioni assunte dalle par�, 
mediante ato pubblico rogato in data 9 dicembre 1999. 
 
Oggeto della presente variante al PdL/1999 è l’otemperanza alla Sentenza del Consiglio di Stato 
n.04719/2023 pubblicata in data 10/05/2023, con cui viene in�mato al Comune di Ginosa ed alla società 
proprietaria contro interessata “… di consentire l’accesso al mare e al Lago Salinella e di conservare il 
camminamento per Torre Mattoni” (punto 13 del disposi�vo). 
In estrema sintesi, i giudici hanno rilevato vizi formali sull’iter procedurale che ha portato alla approvazione e 
convenzionamento del PdL e, di conseguenza, hanno rilevato l’esigenza di riapprovare il PdL, di integrare la 
convenzione urbanis�ca già sotoscrita e di “ripris�nare” il collegamento (percorso) di accesso al sito di Torre 
Matoni (ad ovest del villaggio) ed al Lago Salinella ed al mare (ad est del villaggio). 
 
In data 18/07/2023, 2/11/2023 e 10/11/2023 si sono tenu� tre tavoli tecnici (di cui uno quello del 18/07/2023 
tenutosi in presenza e verbalizzato), tra Comune di Ginosa e la società Bluserena, in cui sono state presentate 
(dalla società) le diverse alterna�ve progetuali per otemperare alla sentenza del Consiglio di Stato.  
 
La proposta progetuale illustrata negli elabora� scrito grafici della variante, risponde pienamente ai rilievi di 
cui alla Sentenza del Consiglio di Stato n.04719/2023, come puntualmente riscontrato nel paragrafo 1.8 della 
presente relazione. 
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1.2. L’elenco elabora� della variante 
La variante al PdL è cos�tuita dai seguen� elabora� scrito grafici: 
Elabora� testuali 


− ET.1 Relazione tecnica 
− ET Norme Tecniche di Atuazione 
− Et.3 Schema di Convenzione 


Elabora� Grafici 
− EG.1 Tavola ricogni�va stato dei luoghi 
− EG.2 Stralcio elaborato PdL approvato DCC 55/99 
− EG.3 Riporto elaborato PdL allegato DCC 25/06 
− EG.4 Tavola ricognizione cessioni PdL  
− EG.5 Variante al PdL: individuazione dei percorsi esisten� e di previsione  
− EG.6.1 Percorso Lago Salinelle e mare; trato di nuova previsione: stato dei luoghi  
− EG.6.2 Percorso Lago Salinelle e mare; trato di nuova previsione: progeto 
− EG.6.3 Percorso Lago Salinelle e mare; trato di nuova previsione: fotosimulazioni 
− EG.7.1 Percorso torre matoni: stato dei luoghi  
− EG.7.2 Percorso torre matoni: progeto 
− EG.7.3 Percorso torre matoni: fotosimulazioni 
− EG.8 Individuazione delle aree da concedere in servitù 


Relazioni specialis�che 
− Et.4 Rapporto ambientale VAS 
− ET.5 Studio di incidenza ambientale VINCA 
− ET.6 Relazione di compa�bilità paesaggis�ca PPTR Puglia 
− ET.7 Relazione geomorfologica ex. Art. 89 DPR 380/2001 
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1.3. Sintesi del procedimento di formazione e di atuazione del PdL 
Dall’Ato unico di collaudo redato ai sensi dell'art.9 del D.P.R. 447/1998 come modificato dal D.P.R. 440/2000 
e datato 5/06/2006, si evincono i provvedimen� autorizza�vi del PdL “Riva di Ugento” e la conformità di 
quanto realizzato rispeto a quanto autorizzato. 
 
1.3.1. Sintesi del procedimento di formazione del PdL 
1. Il Comune di Ginosa con deliberazioni del Consiglio Comunale n.102/95 e n.5/96, ha adotato il piano di 
lo�zzazione di inizia�va privata denominato "Riva di Ugento", presentato dalla Società RIVA D'UGENTO S.P.A. 
(a cui poi è subentrata Bluserena Spa) data 16/03/1994, n.°6583, per la realizzazione di un villaggio turis�co 
in Marina di Ginosa, Località Torre Matoni. 
2. Il Dirigente dell'Ispetorato Ripar�mentale delle Foreste di Taranto, presso l'Assessorato all'Agricoltura, 
Alimentazione, Foreste, Caccia e Pesca della Regione Puglia, con propria Determinazione n.18 in data 
11.12.1998, ha rilasciato, con prescrizioni, il nulla-osta, ai fini del vincolo idrogeologico, alla società "Riva 
d'Ugento S.p.a." per "R.D. n.3267/23 — Nulla osta per i movimenti terra per la realizzazione del Piano di 
lottizzazione Riva d'Ugento in agro di Ginosa (TA) alla loc. Torre Mattoni-Lago Salinella" su terreno ricadente 
in zona sottopostala vincolo idrogeologico". 
3. Il Comitato Urbanis�co Regionale (C.U.R.) della Regione Puglia, con proprio ato n.23/99, in data 
21.05.1999, ha espresso parere favorevole, con prescrizioni, all'approvazione del piano di lo�zzazione "Riva 
d'Ugento S.p.a., Delib. 102/95, 5/96 e 36/97". 
4. Presso l'Assessorato Asseto del Territorio - Urbanis�ca -E.R.P. della Regione Puglia, come risulta dal verbale 
agli a�, in data 18/06/1999, si è tenuta la conferenza di servizi ad oggeto: "Comune di Ginosa (TA). Piano di 
lo�zzazione convenzionata "Riva di Ugento" S.p.a. in Ginosa Marina. Convocazione conferenza di servizi 
(prosecuzione conf. Del 08/06/99), ai sensi dell'art. 14/comma 4bis della L.241/90 e succ. mod. ed integ. e 
della L.r. 3/98 e succ. mod ed integ., con nota prot.12481 in data 09/06/99 dell'Amm.ne Com.le. "In detta 
conferenza di servizi, come risulta dal verbale, sono stati espressi i seguenti pareri in merito all'approvazione 
del P.d.L. che di seguito si riportano:  


− "Il Sindaco del Comune di Ginosa, ribadendo la volontà già espressa dal Consiglio Comunale come da 
deliberazioni assunte, esprime parere favorevole in ordine al Piano di Lottizzazione, con riferimento 
anche alle opere esecutive di urbanizzazione previste. 


− "L'Arch. Ressa, della Soprintendenza per i Beni A.A.A.S. di Bari, preso atto di quanto comunicato nella 
presente sede dall'Assessorato all'Ambiente e ribadita la richiesta di acquisizione dei pareri previsti 
per legge, ritiene di potere esprimere, per quanto di competenza e sotto l'aspetto paesaggistico, 
parere favorevole in quanto l'intervento proposto non costituisce negativa incidenza sul sito, fatta 
eccezione per il previsto campo da golf, ritenuto estraneo alla natura dei luoghi. " 


− "L’Arch. Malatesta, dell'Assessorato Regionale all'Ambiente, esprime parere come da nota illustrata, 
riservandosi di produrre la stessa in termini formali. " 


− "L'Assessorato Regionale all'Urbanistica, Prof.ssa N. Fiorentino, in riferimento al parere favorevole già 
assunto dal C.U.R nella seduta del 21 maggio u.s., sospeso a seguito delle comunicazioni 
dell'Assessorato all'Ambiente del 1° e del 3 giugno u.s.., ritiene di confermare detto parere del C.U.R., 
riservandosi di rimettere al C.U.R stesso la nota odierna dell'assessorato all'Ambiente ed il verbale 
della presente conferenza. " 


5. Il Comune di Ginosa con deliberazione del Consiglio Comunale in data 30/09/1999, n.55/99, esecu�va nelle 
forme di legge ha approvato, in via defini�va, il piano di Lo�zzazione convenzionato denominato "Riva 
d'Ugento" e in data 09.12.1999 con ato pubblico, Rep. n. 17723, race. n.9075, a rogito Notaio Prospero 
"Mobilio, è stata s�pulata la convenzione di lo�zzazione, tra la dita esecutrice ed il Comune di Ginosa.  
6. Il Dirigente del Setore Ecologia, presso l'Assessorato Ambiente della Regione Puglia con propria 
determinazione n.264 in data 14.12.2001, ad oggeto: "RIVA DI UGENTO S.p.a., Corso Trieste, 38 ROMA - 
Villaggio turis�co a Ginosa Marina (TA)-Procedure di VIA ", ha espresso parere favorevole alla compa�bilità 
ambientale per l'intervento proposto dalla S.p.a. Riva di Ugento in località "Torre Matoni - Lago Salinella" nel 
Comune di Ginosa Marina per tute le mo�vazioni e con tute le prescrizioni espresse nella determinazione 
stessa. 
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1.3.2. Sintesi dell’iter di approvazione progeto di ampliamento del villaggio turis�co in variante al P.R.G. 
(art.5 D.P.R. 447/1998 modificato ed integrato dal D.P.R. 440/2000) 
1. In seguito all'istanza della dita BLUSERENA S.p.a., in data 19.12.2005, presso il Comune di Ginosa, si è 
tenuta la conferenza di servizi (C.d.S.), convocata ai sensi dell'art-S del D.P.R 440/2000, rela�vo al villaggio 
turis�co "TORRESERENA VILLAGE" in Marina di Ginosa (TA) per l'approvazione del progeto di ampliamento 
del villaggio turis�co in variante al vigente P.R.G. di Ginosa. 
2. Il verbale delle C.d.S. di cui al punto precedente, con esito favorevole all'istanza della dita BLUSERENA 
S.p.a., è stato pubblicato all'Albo Pretorio del Comune di Ginosa per 20 giorni e precisamente dal 20.12.2005 
al 09.01.2006. Sia durante le sedute della C.d.S. e sia durante il periodo di pubblicazione del verbale, come 
risulta dagli a� conserva� presso il Comune di Ginosa, non sono pervenute osservazioni, proposte e 
opposizioni ai sensi della L. 17.08.1942, n.1150. 
3. L'Assessorato all'Urbanis�ca della Regione Puglia, con nota in data 06.04.2006, prot.n.3090/2, ha espresso 
parere favorevole con condizioni, all'approvazione del progeto di ampliamento del villaggio turis�co; 
4. L'Assessorato Ecologia della Regione Puglia, con Determinazione del Responsabile n.144 del 20.03.2006, 
ha espresso parere favorevole con condizioni, all'approvazione del progeto di ampliamento del villaggio 
turis�co. 
5. Parere di conformità del Comando dei W.FF. di Taranto espresso in data 24.11.2005 con nota prot.n.22043. 
6. Il Ministero per i Beni e le A�vità Culturali, Soprintendenza di Bari, con missiva in data 14.12.2005, prot. 
n.116/05, ha espresso parere favorevole all'approvazione del progeto di ampliamento del villaggio turis�co. 
7. L'Ispetorato Ripar�mentale delle Foreste, con provvedimento in data 14.12.2005, prot.n.4586, ha espresso 
parere favorevole all'approvazione del progeto di ampliamento del villaggio turis�co.  
8. Il Comune di Ginosa, con deliberazione del Consiglio Comunale in data 12.04.2006, n.17, esecu�va nelle 
forme di legge, ha approvato il progeto di ampliamento del villaggio turis�co in variante al P.R.G., ai sensi 
dell'art.5 del D.P.R. 447/1998 modificato ed integrato dal D.P.R. 440/2000. 
 
1.3.3. Approvazione defini�va degli elabora� progetuali ricogni�vi e finali. 
1. Il Comune di Ginosa, con deliberazione del Consiglio Comunale in data 02.05.2006, n.°25 ad oggeto: 
"'Villaggio turis�co "Bluserena". Presa d'ato prescrizioni e approvazione ato ricogni�vo", ha approvato 
defini�vamente gli elabora� progetuali ricogni�vi e finali rela�vi alla realizzazione del villaggio turis�co, 
cos�tui� dal "relazione tecnica" e "progeto architetonico" deposita� dalla dita al protocollo comunale in 
data 24.04.2006. 
 
1.3.4. Provvedimen� autorizza�vi di caratere edilizio rilascia� del Comune di Ginosa e dagli altri En� 
interessa�. 
1. Il Dirigente dell'U.T.C. del Comune di Ginosa, in data 25/03/2002, prot. 2409 ha rilasciato il nulla-osta 
ambientale, ai sensi della L.R. n.8 del 24/03/1995, alla Società RIVA DI UGENTO, per la realizzazione di un 
villaggio turis�co in Marina di Ginosa – località Torre Matoni. Deto nulla-osta, con nota del dirigente U.T.C, 
di Collaudo unico, ai sensi del D.P.R.440/2000, rela�vo al villaggio turis�co ''TORRESERENA VILLAGE" in Marina 
di Ginosa (TA) Ginosa, in data 25/03/2002, prot.n.°1854/UTC, è stato trasmesso, come prescrito, alla 
Soprintendenza per i Beni Culturali ed Ambientali di Bari ed alla Regione Puglia – Assessorato all'Urbanis�ca. 
2. Il Dirigente dell’U.T.C. del Comune di Ginosa ha rilasciato la Concessione Edilizia n.°28/2002 in data 
26/04/2002 ad oggeto: Realizzazione di villaggio turis�co in Marina di Ginosa – Località Torre Matoni. 
3. Il Dirigente dell'U.T.C. del Comune di Ginosa ha rilasciato l'autorizzazione edilizia n.°33/2002 in data 
26/04/2002, ad oggeto: Realizzazione di opere di urbanizzazione a servizio del PdL "Riva di Ugento" posto in 
Marina di Ginosa. 
4. Il Dirigente dell'U.T.C. del Comune di Ginosa ha rilasciato l'autorizzazione paesaggis�ca n.°1628 in data 
24.03.2003, rela�va al progeto di cui alla 1° variante in corso d'opera; il provvedimento è stato trasmesso 
dagli uffici comunali di Ginosa, come prescrito, alla Soprintendenza per i Beni Culturali ed Ambientali di Bari 
ed alla Regione Puglia - Assessorato all'Urbanis�ca. 
5. Parere favorevole dell'Ispetorato Ripar�mentale delle Foreste di Taranto in data 08.05.2003, 
prot.n.°1159/TEC.1.3, rela�vo alla 1a variante in corso d'opera. 
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6. Parere favorevole del Dipar�mento di Prevenzione, servizio Igiene e Sanità Pubblica, Servizio Igiene degli 
alimen� e della Nutrizione, Unità Opera�va di Ginosa in data 09.05.2003, prot.n.°480/03, rela�vo alla 1a 
variante in corso d'opera. 
7. Il Dirigente dell'U.T.C. del Comune di Ginosa ha rilasciato il Permesso di Costruire n.03/2003 in data 
23.07.2003 ad oggeto: 1a variante alla concessione edilizia n. 28/2002. 
8. Il Dirigente dell'U.T.C. del Comune di Ginosa ha rilasciato l'autorizzazione paesaggis�ca n.21675 in data 
12.07.2004, rela�va alla D.I.A. di cui al punto successivo inerente la 2a variante in corso d'opera; il 
provvedimento è stato trasmesso dagli uffici prepos� del Comune di Ginosa, come prescrito, alla 
Soprintendenza per i Beni Culturali ed Ambientali di Bari ed alla Regione Puglia – Assessorato all'Urbanis�ca. 
9. Il Ministero per i Beni e le A�vità Culturali, Soprintendenza per Beni Architetonici e per il Paesaggio della 
Puglia - Bari, con nota in data 20.07.2004, prot.n.°15013, ha comunicato la mancanza di mo�vazioni per 
l'annullamento dell'autorizzazione paesaggis�ca di cui al punto precedente; 
10. Parere favorevole dell'Ispetorato Ripar�mentale delle Foreste di Taranto in data 20.07.2004, 
prot.n.2487/TEC.1.3, rela�vo alla 2a variante in corso d'opera, di cui al punto successivo. 
11. D.I.A. acquisita al protocollo comunale in data 05.07.2004 ad oggeto: 2a variante alla concessione edilizia 
n. 28/2002. 
12. D.I.A. acquisita al protocollo comunale in data 03.03.2006 ad oggeto: Installazione di struture precarie 
amovibili rela�ve a baby club, �ro con l'arco e piscina per bambini. 
13. D.I.A. acquisita al protocollo comunale in data 07.04.2006 ad oggeto: Ripris�no e realizzazione di una 
pista di servizio per l'accesso al mare. 
14. D.I.A. acquisita al protocollo comunale in data 20.04.2006 ad oggeto: Realizzazione di un nuovo pon�cello 
di atraversamento del canale colatore. 
15. D.I.A. acquisita al protocollo comunale in data 04.05.2006 ad oggeto; Installazione dì struture precarie 
amovibili su area demaniale. 
16. D.I.A. per variante finale acquisita al protocollo comunale in data 21.04.2006 ad oggeto “Conclusione 
delle opere necessarie per la messa in esercizio del complesso. 
17. Permesso di costruire n.6 in data 11.05.2006 ad oggeto: "Ampliamento del villaggio turis�co denominato 
BLUSERENA, posto in Marina di Ginosa — loc. Torre Matoni, come da progeto allegato. 
 
Ai fini autorizza�vi per la realizzazione del pon�cello di atraversamento del canale colatore e della pista per 
l'accesso al mare sono sta� acquisi� i seguen� pareri: 
18. Autorizzazione prot. N.2731 del 9 maggio 2006 alla costruzione dell'opera rilasciata dal Genio Civile di 
Taranto; 
19. Determinazione n.653 del 23 maggio 2006 del Dirigente del Setore Foreste Regione Puglia di Nulla Osta 
idrogeologico per la realizzazione delle opere. 
 
La società Bluserena S.p.a. ha richiesto in data 12.02.2006 al Comune di Ginosa la concessione di un'area 
demaniale ad uso di lido atrezzato riservato esclusivamente ai clien� del villaggio. Sono sta� acquisi� tu� i 
rela�vi pareri prepos� al rilascio del �tolo (Capitaneria di Porto, Dogana, Genio Civile, Forestale) ed in data 
29.05.2006 la concessione è stata trasmessa alla Regione Puglia setore demanio per la ra�fica finale. 
 
1.3.5. Opere di urbanizzazione 
Le opere dr-urbanizzazione a servizio del PdL previste a carico del lo�zzante in base alla Convenzione di 
Lo�zzazione del 9.12.1999 Rep.n. 17723 Racc.n.9075 registrata a Taranto il 28.12.1999 al n.5236, sono state 
approvate dal Comune di Ginosa con apposita Autorizzazione n.33/2002 del 26.04.2002. Tali opere 
consistevano sinte�camente nella realizzazione di: 


− rete idrica e fognaria su via Marinella e rela�vi allacciamen� al villaggio; 
− sotopasso ferroviario; 
− viabilità pubblica, parcheggi e pubblica illuminazione a servizio del PdL. 


A garanzia della esecuzione delle opere la Bluserena S.p.a. ha prestato verso il Comune di Ginosa due 
fideiussioni: 
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− POLIZZA N.998800489 per un importo assicurato pari a lire 436.565.000 per le opere di 
urbanizzazione primarie; 


− POLIZZA N.998800490 per un importo assicurato pari a lire 1.293.435.000 per il sotopasso. 
Successivamente l'Amministrazione Comunale di Ginosa ha ravvisato l'esigenza di consen�re l’allacciamento 
alla rete di smal�mento acque nere agli altri insediamen� presen� e futuri della zona ed al fine di predisporre 
una alimentazione alterna�va dell'acqua potabile a servizio dell’abitato di Ginosa Marina (in caso di rotura 
e/o manutenzione dell'atuale adduzione), e quindi la necessità di realizzare le condote idriche e fognarie su 
via Marinella con carateris�che e dimensioni diverse rispeto a quanto già previsto nel progeto approvato; 
sistemare via Marinella con asfaltatura e pubblica illuminazione. 
La Bluserena S.p.a. ha predisposto il progeto esecu�vo che è stato autorizzato dal Comune di Ginosa con 
Permesso di Costruire n.7 del 16.05.2006. 
A garanzia della eduzione delle suddete opere la Bluserena S.p.a. ha prestato verso il Comune di Ginosa 
apposita fideiussione della Banca di Roma del 17.02.2006 per un importo assicurato pari ad euro 412.000,00. 
 
In estrema sintesi in atuazione del PdL e delle obbligazioni da convenzione, ad oggi risultano realizzate le 
seguen� opere di urbanizzazione primaria e secondaria: 


− Condota per smal�mento delle acque nere; 
− Condota per adduzione idrica; 
− Impianto eletrico a servizio degli impian� meccanici; 
− Sistemazione Via Marinella; 
− Ampliamento e sistemazione di Via Marinella e realizzazione di marciapiedi sulla viabilità esistente; 
− Illuminazione pubblica; 
− Sotopasso; 
− Sistemazione strada lungo Galaso; 
− Atraversamen� pedonali in betonella sul lato nord di Via Marinella; 
− Sistemazione del trato stradale di Via Marinella in corrispondenza del ponte sul Torrente Galaso. 


 
1.3.6. Gli oneri versa�  
In sede di approvazione del progeto per l’ampliamento del villaggio turis�co (Permesso di Costruire n.6 del 
11.05.2006) l’ufficio tecnico comunale ha determinato con Provvedimento n.348 del 13.10.2005 gli oneri per 
le urbanizzazioni in ragione della potenzialità edificatoria dell’intera area di intervento e non della volumetria 
di progeto (area a des�nazione turis�ca T1 mq 35.904 volumetria ammissibile mc 10.771,20 – volumetria di 
progeto mc 2.940,32) e la Bluserena si è impegnata a: 


− versare al Comune la somma di € 36.655,68; 
− cedere al Comune, oltre all’area des�nata a viabilità pubblica, un’area di mq 4.440 sita lato ferrovia, 


di cui mq 1.940 des�na� a verde e mq 2.500 sistema� a parcheggio; 
− realizzare, a scomputo degli oneri concessori primari, ulteriori opere di urbanizzazione per un 


importo pari ad € 412.000,00; 
Le aree, che erano già state realizzate, sono state cedute al Comune di Ginosa con Ato rep. N. 177556 raccolta 
n. 47220 del 30/10/2020. 
In totale sono state realizzate opere di urbanizzazione per un costo complessivo di 1.673.756,24 € suddivise 
in: 


- 411.013,51 € (al neto del ribasso del 25% pari a 308.260,13 €) per re� tecnologiche (scarico fognatura 
e adduzione idrica, rete telefonica, impian� eletrici a servizio dei preceden�, sistemazione via 
Marinella: opere stradali e pubblica illuminazione) approva� nella determinazione n. 348 del 
13/10/2005; 


- 36.655,68 € oneri versa� a conguaglio richies� nella determinazione n. 348 del 13/10/2005; 
- 88.639,31 € (al neto del ribasso del 25% pari a 66.479,48 €) per maggiori opere eseguite su Via 


Marinella) lavori esegui� riporta� nella DGC n. 150 del 02/05/2008; 
- 893.470,00 € per il sotopasso ferroviario lavori esegui� riporta� nella DGC n. 150 del 02/05/2008; 
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- 243.977,74 € per i lavori rela�vi ad ampliamento e sistemazione di Via Marinella, atraversamen� 
pedonali in betonella sul lato nord di Via Marinella, sistemazione strada lungo Galaso approva� con 
Determinazione n. 142 del 07/07/2010. 


 
1.4. I percorsi previs� nel Piano di Lo�zzazione e le modifiche/integrazioni intervenute nel procedimento  
Nella stesura originaria del piano adotato con la Delibera del Consiglio Comunale n. 102 del 23/10/1995, 
l’accesso a “Torre Matoni” era garan�to da un percorso preesistente esterno al perimetro del PdL; mentre 
per l’accesso al Lago Salinella ed al mare era previsto uno specifico percorso (vedasi elaborato “EG.2 Stralcio 
elaborato PdL approvato DCC 55/99” della presente variante). 
 
Nella fase di verifica del piano da parte degli en�, l’Ispetorato Ripar�mentale delle foreste di Taranto con la 
Determina n. 18 del 11/12/1998, ha stralciato la previsione del viale pedonale pubblico, previsto ai margini 
del lago e atraversante la pineta all’interno della “zona a verde di riserva naturale” (in rosso soto).  
 


 
Planimetria generale del PdL adottato: individuazione del percorso verso il Lago salinelle ed il mare soppresso dalla 


prescrizione dell’Ispettorato Ripartimentale delle foreste di Taranto 
 
Con la Delibera del Consiglio Comunale n. 55 del 30/08/1999 viene approvato il Piano di Lo�zzazione 
convenzionato “Riva d’Ugento” e viene sotoscrita la Convenzione di lo�zzazione n. 17723 rep n. 9075 del 
09/12/1999. 
L’art. 3 della Convenzione prevedeva la cessione delle aree per le opere di urbanizzazione primaria e parcheggi 
pubblici per una superficie complessiva di 3.650 mq di cui 2.700 mq per strade e 950 mq per parcheggi 
pubblici (ancorchè nella tav. 4 a cui fa riferimento l’ar�colo 3 i 950 mq erano pervis� per i percorsi pedonali). 
L’art. 4 della Convenzione prevedeva la cessione delle aree des�nate alle opere di urbanizzazione secondaria 
per una superficie complessiva di 7.000 mq di cui 6.200 mq di parcheggi pubblici e 800 mq di verde pubblico.  
Quindi, in esecuzione della convenzione la lo�zzante cede e trasferisce al Comune complessivi 10.650 mq di 
superficie (3.650 mq art.3 + 7.000 mq art.4), iden�ficate catastalmente al foglio 143 p.lle 478-488-485-482-
480. 
Ai sensi dell’art. 5 della convenzione il lo�zzante si è obbligato a realizzare le seguen� opere di 
urbanizzazione: 


− Sistemazione delle strade, dei viali, e degli spazi a parcheggio, nonché dello spianamento delle 
superfici da des�nare a verde; 


− Rete fognante nera; 
− Rete acqua potabile ed idrica; 
− Distribuzione dell’energia eletrica e della pubblica illuminazione; 
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− Realizzazione del sotopasso stradale alla litoranea ed al tracciato ferroviario compresi gli svincoli e la 
necessaria segnale�ca. 


Sempre l’art. 5 della Convenzione si conclude con la seguente affermazione: “La lottizzante dovrà preservare 
l’esistente camminamento per Torre Mattoni.” 
L’art. 5 e 9 della Convenzione prevedono che le opere di urbanizzazione vengano realizzate dal lo�zzante 
previa presentazione di proge� esecu�vi presenta� e approva� dai competen� organi comunali (U.T.C.). 
 
Le opere di urbanizzazione non realizzate a seguito di prescrizioni degli En� ( ossia il parcheggio e la viabilità 
previs� in adiacenza alla paleoduna; il percorso pedonale verso il lago; ed alcune sistemazioni ricaden� nella 
fascia di rispeto ferroviario) sono state sos�tuite dalle richieste dall’AC. 
Complessivamente a fronte di impegni economici previs� nella convenzione sotoscrita di  € 
893.469,40,sono state realizzate opere complessivamente di  € 1.673.756,24 € di cui  € 412.000 come da 
polizza fideiussoria per il progeto di ampliamento del villaggio approvato  come da determinazione n. 348 
del 13/10/2005. 


  
 


 
Planimetria generale del PdL adottato: individuazione delle opere previste non realizzate a seguito delle prescrizioni di 


cui alla DD 264/2001 del Settore Ecologia regionale 
 
Sempre nella Determina Dirigenziale del dirigente Setore Ecologia regionale n.264 del 14/12/2001, tra le 
opere di mi�gazione/compensazione ambientale viene approvata la realizzazione di un percorso naturalis�co 
e di birdwatching rialzato rispeto al piano di campagna e parallelo al limite destro del villaggio. 
 
1.4.1. L’ato ricogni�vo di cui alla DCC 25/2006 
Con la Deliberazione del Consiglio Comunale n.25 del 02/05/2006 avente ad oggeto “Villaggio turistico "Blu 
Serena". Presa d'atto prescrizioni e approvazione atto ricognitivo”, viene chiarito che:  


− con delibera di consiglio comunale n. 55 del 30.8.1999 è stato definitivamente approvato il piano di 
lottizzazione '°Riva d'Ugento";  


− a seguito della stipula della convenzione n. 17723, avvenuta il 9.12.1999, è stata rilasciata la 
concessione edilizia n. 28 del 26.4.2002, per l'esecuzione delle opere di urbanizzazione di competenza 
del PdL.;  


− con DIA successive sono state proposte e realizzate diverse modifiche in corso d'opera finalizzate al 
miglioramento dell'organizzazione funzionale del villaggio turistico, nel rispetto sostanziale 
dell'impianto urbanistico iniziale;  


− con delibera di consiglio comunale n. 17 del 12.4.2006 è stata ratificata la CdS relativa 
all'ampliamento del villaggio turistico 
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− ai fini della ratifica è stato acquisito il parere favorevole della regione Puglia - Settore Ecologia- n. 144 
del 20.3.2006 sulla VIA predisposta per l'intero villaggio turistico;  


− nei vari e numerosi passaggi contraddistinguenti l'iter attuativo di realizzazione dell'intervento 
produttivo sono stati comunque acquisiti i diversi pareri degli enti preposti alla tutela dei vincoli e che 
ogni parere ha condizionato l'intervento con prescrizioni che benché attuate o in corso di attuazione 
non risultano sugli elaborati di progetto; 


− occorre disporre di un elaborato progettuale ricognitivo generale e conforme alle prescrizioni apposte 
dagli enti di tutela dal quale trarre la composizione conclusiva dell'intero villaggio; 


− occorre comunque sia garantita la funzionalità del villaggio anche mediante la realizzazione di opere 
che garantiscano l'accesso al mare degli ospiti e dei turisti; 


− per l'urgenza connessa con l'apertura delle attività turistiche connesse con le attività del villaggio 
occorre adottare il presente atto senza alcun indugio; 


 
Elaborato allegato DCC 25/2006. Evidenziato in azzurro il percorso naturalistico prescritto con la DD 264/2001 ed in 


rosso il percorso di accesso a “Torre Mattoni”; risulta evidente anche lo stralcio del percorso per il Lago Salinelle ed il 
mare inizialmente previsto nel PdL approvato 


 
e quindi si dispone di: 


− Prendere atto di tutte le prescrizioni contenute nei pareri rilasciati dagli enti preposti alla tutela dei 
vincoli sugli interventi proposti per l'attuazione del villaggio turistico "Bluserena"; 


− Approvare definitivamente gli elaborati progettuali ricognitivi e finali costituiti da "Relazione 
Tecnica" e "Progetto Architettonico" depositati al protocollo il 24.4.2006; 


 
Quindi, con la DCC 25/2006, il Consiglio Comunale di Ginosa ha “preso ato” che: 


− il percorso pubblico verso il Lago Salinella ed il mare previsto dal PdL risultava stralciato a seguito di 
una prescrizione intervenuta nel procedimento; 


− il percorso verso “Torre Matoni” risultava realizzato come da planimetria allegata alla delibera;  
− la prescrizione di cui alla DD 264/2001 del Setore Ecologia della Regione Puglia, ha imposto la 


realizzazione del percorso naturalis�co e di birdwatching. 
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1.5. La verifica dello stato dei luoghi ad otobre 2023 
Come si evince chiaramente dalla sovrapposizione dell’elaborato allegato alla DCC 25/2006 con la 
ortofotocarta volo 2019 (disponibile sul Sistema Informa�vo Territoriale della Regione Puglia), il villaggio è 
stato realizzato conformemente al PdL approvato ed ai �toli edilizi rilascia�. 
Per quanto a�ene ai percorsi per gli accessi a Torre matoni ed al Lago Salinella ed al mare, si rinvia al report 
fotografico allegato alla presente relazione (sopralluogo del 15.11.2023), da cui si evince chiaramente l’atuale 
stato dei luoghi dei diversi percorsi esisten� o delle opere esisten� (vedi percorso naturalis�co e di 
birdwatching). 
 


 
Sovrapposizione dell’elaborato allegato alla DCC 25/2006 con la ortofotocarta volo 2019 
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1.6. Gli effe� della Sentenza del Consiglio di Stato n.04719/2023 sul PdL approvato 
La sentenza del Consiglio di Stato ha determinato l’annullamento della deliberazione del C.C. di Ginosa n. 25 
del 2 maggio 2006 innanzi citata perché il Comune si è limitato a recepire l’indicazione contenuta nella 
determina dirigenziale della Regione Puglia – Ispetorato Ripar�mentale delle foreste di Taranto n. 18 
dell’11.12.1998, volta a tutelare la pineta presente all’interno della lo�zzazione. Il Consiglio di Stato ha 
chiarito che la necessità di garan�re la tutela del patrimonio boschivo non poteva cos�tuire una causa di 
esonero in capo all’Amministrazione Comunale circa l’osservanza delle norme che disciplinano l’emanazione 
delle varian� ai piani urbanis�ci ivi compreso il piano di lo�zzazione in quanto in nessuna altra sede, se non 
in quella della variante, potrebbe essere rivalutato l’equilibrio del sinallagma compromesso. 
Alla luce di tali considerazioni è stata evidenziata la necessità che “l’Amministrazione riediti il proprio potere 
nelle forme tipiche del procedimento di variante, preceduto da apposita pubblicità e coinvolgimento dei privati 
interessati attraverso le garanzie partecipative previste, e che, verificata la sopravvenienza di una causa 
oggettiva di impossibilità, anche parziale, di una delle obbligazioni dedotte nella convezione urbanistica, si 
approvi una variante di contenuto tale da ricondurre ad equità gli obblighi nella stessa assunti, non potendosi 
tollerare uno squilibrio convenzionale in danno della collettività, laddove, come nel caso di specie, a fronte di 
vantaggi in capo alla lottizzante, la generalità dei consociati vede invece compromessa la possibilità di fruire 
del libero accesso al mare e al lago Salinella e del mantenimento delle condizioni per il transito verso Torre 
Mattoni”. 
In conclusione, il ricorso d’appello è stato dichiaratamente accolto “limitatamente ai soli profili concernen� 
le obbligazioni di consen�re l’accesso al mare e al lago Salinella e di conservare il camminamento per Torre 
Matoni”. 
E nella situazione riveniente da citato dictum giurisdizionale che si inquadra la proposta di variante.  
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1.7. Il progeto dei collegamen� per Torre Matoni, per il Lago Salinelle e per il mare 
Come an�cipato in premessa, oggeto della presente variante al PdL/1999 è la mera otemperanza alla 
Sentenza del Consiglio di Stato n.04719/2023 pubblicata in data 10/05/2023, con cui viene in�mato al 
Comune di Ginosa ed alla società proprietaria controinteressata “… di consentire l’accesso al mare e al Lago 
Salinella e di conservare il camminamento per Torre Mattoni” (punto 13 del disposi�vo). 
In estrema sintesi, i giudici hanno rilevato vizi formali sull’iter procedurale che ha portato alla approvazione e 
convenzionamento del PdL e, di conseguenza, hanno rilevato l’esigenza di riapprovare, di integrare la 
convenzione urbanis�ca già sotoscrita e di “ripris�nare” il collegamento (percorso) di accesso al sito di Torre 
Matoni ad ovest del villaggio ed al Lago Salinelle ed al mare ad est del villaggio. 
La società ha formulato diverse ipotesi, condividendone i contenu� con il Comune di Ginosa nei 
diversi tavoli tecnici. 
In par�colare, durante il tavolo tecnico del 18/07/2023, la società ha proposto un progeto di 
valorizzazione ed atrezzamento dei percorsi di accesso a Torre Matoni ed al Lago Salinelle verso il 
mare, atraverso la valorizzazione dei percorsi esisten� e la realizzazione di nuovi percorsi. 


 


 


 


 
L’ipotesi progettuale presentata durante il tavolo tecnico del 18/07/2023 


 
Valutate le riserve espresse dal Comune sull’ipotesi progetuale (in relazione alle complessità procedurali ed 
autorizza�ve derivan� dal progeto e conseguente tempis�ca dilatata per la realizzazione), in fase di 
rimodulazione del progeto sono sta� effetua� approfondimen� su a� documentali rela�vi e proge� 
realizza� ed in corso, riscontra� con specifici sopralluoghi.  
A valle degli approfondimen�, è stata rilevata l’esistenza nell’area di proprietà, di una serie di percorsi esisten� 
e realizza� in atuazione di proge� approva� e dota� di tu� i pareri di caratere paesaggis�co ed ambientale 
che, messi a sistema ed opportunamente collega� tra di loro (con la realizzazione di modeste opere), 
soddisfano pienamente i dispos� della Sentenza 04719/2023. 
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La nuova soluzione progetuale, presentata all’Amministrazione Comunale durante l’ul�mo tavolo tecnico del 
10/11/2023, in estrema sintesi prevede: 


a. per l’accesso a Torre Matoni: l’u�lizzo del percorso esistente di proprietà della società Bluserena (ma 
impropriamente u�lizzato dagli uten� del campeggio limitrofo al villaggio) opportunamente 
valorizzato con un modesto intervento di manutenzione ordinaria con opere (percorso realizzato a 
seguito della DIA prot. 14212 del 24 aprile 2006; ed autorizzato con "Nulla osta" paesaggis�co 14212 
del 11/05/2006, ra�ficato dalla Soprintendenza con nota prot. 5810 del 16/06/2006); 


b. il più ar�colato percorso pubblico per l’accesso al Lago Salinella ed al mare, sarebbe soddisfato con 
la messa a sistema di una serie di tra� già esisten� e la realizzazione di modeste opere di 
collegamento; ovvero con l’u�lizzo: 
− del percorso esistente realizzato a seguito della prescrizione VIA n. 264 del 14/12/2001 


(mi�gazioni ambientali con previsione di percorso naturalis�co), opportunamente collegato (con 
minime opere) con l’area di proprietà pubblica (già ceduta in fregio alla strada pubblica in sede di 
convenzionamento del PdL); 


− da collegarsi con un trato del percorso esistente atualmente u�lizzato dagli uten� del villaggio;  
− da collegarsi con il percorso esistente realizzato con fondi PSR 2007-2013 che corre lungo il 


confine di proprietà della scrivente società; 
− fino a congiungersi (in area demaniale), con il percorso già finanziato nel POR Puglia 2014-2020 


denominato “Riqualificazione del Paesaggio Cos�ero di Marina di Ginosa”. 
 
Come già deto tu� i percorsi esisten� e/o in progeto sono sta� realizza� o sono in fase di realizzazione in 
forza di �toli edili ed autorizzazioni paesaggis�che ed ambientali puntualmente indicate nell’elaborato “EG.5 
Variante al PdL: individuazione dei percorsi esisten� e di previsione” come per le modeste opere preiste, e 
nello specifico: 
 
Percorso per accesso al sito "Torre Matoni" 


− Tipologia di percorso: percorso esistente  
− Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria con opere  
− Intervento realizzato a seguito della DIA (di variante finale) prot. 14212 del 24 aprile 2006  
− Autorizzato con "Nulla osta" paesaggis�co 14212 del 11/05/2006, ra�ficato dalla Soprintendenza con 


nota prot. 5810 del 16/06/2006 
 
Percorso per accesso al mare ed al Lago Salinelle 
Primo trato  


− Tipologia di percorso: percorso parzialmente esistente da completare 
− Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria con opere e completamento 
− Intervento realizzato a seguito di prescrizione VIA n. 264 del 14/12/2001 (mi�gazioni ambientali con 


previsione di percorso naturalis�co) 
Secondo trato  


− Tipologia di percorso: percorso esistente 
− Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria 
− Percorso realizzato con Dia prot. 13083 del 10/04/2006 ed autorizzato con: determina n. 653 del 


23/05/2006 “nulla osta” sul vincolo idrogeologico; autorizzazione paesaggis�ca prot. 13083 del 
11/05/2006 e parere Soprintendenza BAPPSAE prot. 5809 del 07/07/2006; Dia prot. 13083 del 
10/04/2006 


− Pon�cello realizzato con Dia prot. 14042 del 20/04/2006 ed autorizzato con: determina n. 653 del 
23/05/2006 “nulla osta” sul vincolo idrogeologico; autorizzazione Regione Puglia Genio Civile prot. 
2731 del 09/05/2006; autorizzazione paesaggis�ca prot. 14042 del 11/05/2006 e parere 
Soprintendenza BAPPSAE prot. 5193 del 16/06/2006 


Terzo trato  
− Tipologia di percorso: percorso esistente 
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− Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria 
− Percorso finanziato con fondi PSR 2007-2013, realizzato con DIA prot. 18247 del 16/06/2011 ed 


autorizzato con: autorizzazione paesaggis�ca prot. 18247 del 07/02/2012; determina n. 25900 del 
19/10/2011 “nulla osta” sul Vincolo idrogeologico; determinazione sulla valutazione di incidenza prot 
AOO_089/8956 del 22/09/2011 


 


 
Stralcio dell’elaborato “EG.5 Variante al PdL individuazione dei percorsi esistenti e di previsione” della variante proposta 
 
Ed infine, nel progeto è stato evidenziata la assoluta coerenza e con�nuità del percorso previsto verso il Lago 
Salinelle ed il mare, con il progeto denominato “Riqualificazione del Paesaggio Cos�ero di Marina di Ginosa”; 
finanziato con POR Puglia 2014-2020 Asse VI Azione 6.6- Sub Azione 6.6 A ed autorizzato con “Provvedimento 
autorizzatorio unico regionale (PAUR) ai sensi dell’art. 27 bis del D.Lgs. 152/2006 e s.m.i.” concluso con 
Determinazione del Dirigente Sezione Autorizzazioni ambientali del 02/02/2022 n. 30 pubblicato sul BURP 
n.17. 
 


 
Stralcio dell’elaborato “EG.6.3 Percorso Torre mattoni: fotosimulazioni”  


della variante proposta 
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Stralcio dell’elaborato “EG.6.3 Percorso Lago Salinelle e mare tratto di nuova previsione: fotosimulazioni”  


della variante proposta 
 
1.7.1. La servitù perpetua sui percorsi propos�  
Ai fini dell’atuazione della presente variante si prevede la cos�tuzione di una servitù ad uso pubblico dei 
percorsi innanzi descri� senza alcun limite di tempo, e quindi in perpetuo. 
Ciò al fine di garan�re il perseguimento dell’interesse generale alla libera fruizione colle�va dei percorsi 
stessi. 
Con la precisazione che la società proponente garan�sce altresì la realizzazione totale a propria cura e spese 
degli interven� di manutenzione previs� ed ogni futura opera di manutenzione ordinaria. 
Tale soluzione, che cos�tuisce ex se un beneficio aggiun�vo e supplementare rispeto a tute le opere di 
urbanizzazione già realizzate a spese della proponente per l’atuazione del programma lo�zzatorio ed alle 
cessioni parimente formalizzate, consente di mantenere indenne l’Amministrazione Comunale da ogni futura 
eventuale spesa legata al necessario mantenimento della fruibilità dei percorsi. 
 
1.8. La verifica di coerenza del progeto rispeto ai dispos� della Sentenza del Consiglio di Stato 
n.04719/2023 
Si riporta di seguito, una prima verifica di coerenza tra la soluzione progetuale proposta in sede di variante e 
gli argomen� di natura tecnico/giuridica dalla Sentenza del Consiglio di Stato n.04719/2023. 
 
1.8.1. Il perseguimento interesse pubblico primario e valutazione degli interessi priva� coinvol� 
Percorso verso Torre Matoni 
Il disposto della Sentenza risulta soddisfato perché è il camminamento esistente, come espressamente 
richiesto. 
Fon� in a�: 


− sentenza 13925 del 7.5.2020 Cass Pen che parla di carrareccia esistente e spiega come il Trib. Abbia 
ben valutato i fa� del giudizio, individuando una servitù pubblica. Valore di Giudicato ex art. 654 cpp 
per i fa� accerta�, così come accerta�. 


− pagina 12/13 memorie del Comune di Ginosa nel giudizio al CdS a conferma di quale fosse percorso 
esistente; 


− pag. 4-5-6 memoria di replica BS ex art 73; 
− Relazione Illustra�va del Comune di Ginosa del 31.8.2020, più volte citata negli a� del giudizio 


 
Percorso verso Lago Salinella e mare 
Il disposto della Sentenza risulta soddisfato perché è esistente; per renderlo funzionale occorrono pochissimi 
interven� secondari; risulta autorizzato e per buona parte collaudato; ha avuto il nulla osta degli en� quanto 
ai vincoli paesaggis�ci e idrogeologici, VIA, etc.  
Peraltro era quello originariamente previsto nel PdL e quindi aderirebbe alla sentenza del CdS che in tal caso 
richiama l’accesso al Lago, essendo unica la strada, il percorso di riferimento. 
Fon� in a�: 
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− A� richiama� nell’elaborato “EG.5 Variante al PdL individuazione dei percorsi esisten� e di 
previsione” della presente variante. 


 
1.8.2. La tutela, salvaguardia e valorizzazione dell’interesse pubblico e degli altri priva� 
La soluzione progetuale prevede la tutela dell’interesse pubblico e la salvaguardia e la valorizzazione degli 
interessi degli altri priva�, con un sacrificio della Società Bluserena spa. 
In par�colare: 


a. tutela dell’interesse pubblico e valutazione e salvaguardia dell’interesse degli altri priva�  
a1) si dà garanzia di accesso pubblico a mare, lago e Torre Matoni con percorsi fruibili, migliorie 
notevoli con aree abbellite da arredo naturalis�co di o�mo impato este�co lungo i percorsi etc etc.;  
a2) innumerevoli vantaggi per pubblico e privato rispeto all’alterna�vo percorso interno al Villaggio, 
cos�tui� da:   
a2.1) rispeto della privacy dei clien� Villaggio consentendo il normale esercizio di una a�vità 
economica di primaria importanza per Ginosa; maggiore sicurezza ed incolumità sogge� esterni e 
clien� Villaggio senza commis�oni;  
a2.2) è l’unica possibilità di accesso al lago diversamente dall’altro percorso;  
a2.3) il percorso interno al Villaggio imporrebbe una lunga deviazione atraverso percorso tagliafuoco 
per l’accesso al lago, non autorizzato e nuovo, non esistente, con problemi per autorizzazioni etc. 
a2.4) alcune aree iniziali del percorso verrebbero abbellite con arredo naturalis�co di o�mo impato 
este�co, ed aree sosta, come da elabora�, a differenza dell’alterna�vo percorso interno;  
a2.5) Nessun vantaggio del percorso interno al Villaggio quanto a vincoli idrogeologici che sono 
iden�ci;  
a2.6) La strada interna al Villaggio avrebbe pertanto tempi di realizzazione notevolmente superiori 
per permessi, autorizzazioni, nulla osta etc. 


b. salvaguardia e valorizzazione degli interessi priva� coinvol� 
b1) La proprietà limitrofa Cioccoloni avrebbe il vantaggio di non veder passare il percorso a mare nel 
suo trato, nonostante si sia sempre passato da lì, sia per mare che per Torre Matoni.  
Fon� in a�: 
− Relazione Illustra�va 31.8.2020 richiamata nelle memorie replica Bluseerena a pag. 4,5,6 e 


Memorie Comune di Ginosa. Sentenza n. 13925 Cass Pen del 7.5.2020. 
b2) La società Bluserena al contrario sacrificherebbe una sua proprietà per concederla totalmente ad 
uso pubblico, con realizzazione totale a sue spese e manutenzione ordinaria in aggiunta a tuto 
quanto già realizzato e ceduto (riportato nel paragrafo  1.3.5. della presente relazione). 


 
1.8.3. Elemen� rilevan� ai fini della dimostrazione del perfeto equilibrio contratuale riveniente dal PdL. 
In adempimento delle obbligazioni di cui alla convezione di lo�zzazione sono state realizzate le seguen� 
opere di urbanizzazione primaria e secondaria: 
1. Condota per smal�mento delle acque nere; 
2. Condota per adduzione idrica; 
3. Impianto eletrico a servizio degli impian� meccanici; 
4. Sistemazione Via Marinella; 
5. Ampliamento e sistemazione di Via Marinella e realizzazione di marciapiedi sulla viabilità esistente; 
6. Illuminazione pubblica; 
7. Sotopasso; 
8. Sistemazione strada lungo Galaso; 
9. Atraversamen� pedonali in betonella sul lato nord di Via Marinella; 
10. Sistemazione del trato stradale di Via Marinella in corrispondenza del ponte sul Torrente Galaso. 
A seguito dell’approvazione del progeto di ampliamento del villaggio con permesso di costruire n. 6 
dell’11.5.2006 sono state cedute al Comune oltre all’area des�nata alla viabilità pubblica, un’area di mq 4.440 
sita sul lato ferrovia, di cui mq 1.940 des�na� a verde e mq 2.500 sistema� a parcheggio (ato Rep. n. 177556 
racc. n. 47220 del 30.10.2020). 
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Inoltre sono state realizzate opere di urbanizzazione per un costo complessivo di 1.673.756,24 euro suddivise 
in: 
- 411.013,51 € (al neto del ribasso del 25% pari a 308.260,13 €) per re� tecnologiche (scarico fognatura e 


adduzione idrica, rete telefonica, impian� eletrici a servizio dei preceden�, sistemazione via Marinella: 
opere stradali e pubblica illuminazione) approva� nella determinazione n. 348 del 13/10/2005; 


- 36.655,68 € oneri versa� a conguaglio richies� nella determinazione n. 348 del 13/10/2005; 
- 88.639,31 € (al neto del ribasso del 25% pari a 66.479,48 €) per maggiori opere eseguite su Via Marinella) 


lavori esegui� riporta� nella DGC n. 150 del 02/05/2008; 
- 893.470,00 € per il sotopasso ferroviario lavori esegui� riporta� nella DGC n. 150 del 02/05/2008; 
- 243.977,74 € per i lavori rela�vi ad ampliamento e sistemazione di Via Marinella, atraversamen� pedonali 


in betonella sul lato nord di Via Marinella, sistemazione strada lungo Galaso approva� con Determinazione 
n. 142 del 07/07/2010. 


 
Nel complesso si trata di cos�, opere e cessioni a favore dell’Amministrazione che valgono a soddisfare 
ampiamente gli impegni contratuali derivan� dalla convenzione di lo�zzazione, cui oggi si aggiunge la 
previsione degli interven� di manutenzione ordinaria a totale carico della società proponente sui percorsi 
previs� nella variante e la cos�tuzione della servitù di uso pubblico senza limi� temporali. 
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Allegato n.1 
Stato dei luoghi dei percorsi e delle opere realizzate al 15.11.2023 
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Allegato n.2  
Verbale del tavolo tecnico del 18.07.2023 
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Allegato n.3  
Sentenza del Consiglio di Stato n.04719/2023 


 







N. 06313/2022 REG.RIC.


N. _____/____REG.PROV.COLL.
N. 06313/2022 REG.RIC.


R E P U B B L I C A  I T A L I A N A


IN NOME DEL POPOLO ITALIANO


Il Consiglio di Stato


in sede giurisdizionale (Sezione Settima)


ha pronunciato la presente


SENTENZA


sul ricorso numero di registro generale 6313 del 2022, proposto dal signor Pietro


Cioccoloni, rappresentato e difeso dall'avvocato Giacomo Valla, con domicilio


digitale come da PEC da Registri di Giustizia 


contro


Comune di Ginosa, in persona del Sindaco pro tempore, rappresentato e difeso


dall'avvocato Giuseppe Misserini, con domicilio digitale come da PEC da Registri


di Giustizia;


Bluserena S.p.A., in persona del legale rappresentante pro tempore, rappresentato e


difeso dall'avvocato Tommaso Marchese, con domicilio digitale come da PEC da


Registri di Giustizia


per la riforma


della sentenza del Tribunale Amministrativo Regionale per la Puglia sezione


staccata di Lecce, Sezione Prima, n. 1079/2022


Visti il ricorso in appello e i relativi allegati;


Pubblicato il 10/05/2023                                                                                        04719  2023
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Visti gli atti di costituzione in giudizio del Comune di Ginosa e di Bluserena


S.p.A.;


Visti tutti gli atti della causa;


Relatore nell'udienza pubblica del giorno 7 marzo 2023 il Cons. Daniela Di Carlo e


uditi per le parti gli avvocati Giacomo Valla, Tommaso Marchese e Giuseppe


Misserini;


Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.


FATTO e DIRITTO


1. Il signor Pietro Cioccoloni è proprietario nel Comune di Ginosa di una vasta area


boscata, destinata in parte ad attività turistica (“parco avventura”) e con accesso


diretto al mare.


Tale area è confinante con l’area sulla quale insiste il “Villaggio Torre Serena”,


realizzato dalla controinteressata Bluserena S.p.A. in esecuzione del piano di


lottizzazione adottato ed approvato dal Consiglio comunale di Ginosa,


rispettivamente, con le delibere n. 102 del 23 ottobre 1995 e n. 55 del 30 agosto


1999, al quale è stata allegata apposita convenzione per regolare le specifiche


obbligazioni assunte dalle parti, mediante atto pubblico rogato in data 9 dicembre


1999.


2. Il ricorrente sostiene che, nonostante sia integralmente decorso il termine


decennale previsto per l’esecuzione del predetto piano, la lottizzante Bluserena si


sarebbe resa gravemente inadempiente rispetto agli obblighi convenzionali, con


gravissimo danno sia per la collettività, sia per la propria sfera personale e


patrimoniale, nei termini che si seguito si illustreranno.


3. Al fine di comprendere meglio i fatti che costituiscono l’odierna materia del


contendere, è opportuna una sintetica ricostruzione delle vicende che hanno


preceduto l’emanazione degli atti impugnati, e di quelle che sono seguite durante il


giudizio di primo grado.


Tutto ha avuto inizio con la diffida presentata dall’odierno ricorrente all’intimato







N. 06313/2022 REG.RIC.


Comune di Ginosa di porre in essere ogni attività idonea a dare esecuzione alle


previsioni del piano di lottizzazione stipulato con l’odierna controinteressata.


Persistendo il silenzio dell’Amministrazione sulla detta diffida, l’odierno ricorrente


si è determinato a proporre ricorso davanti al TAR della Puglia, sede di Lecce (n.


1667/2019), chiedendo che fosse dichiarato l’obbligo del Comune di Ginosa di:


a) ordinare alla Bluserena s.p.a., in qualità di soggetto lottizzante, di realizzare e


successivamente cedere al Comune tutte le opere di urbanizzazione primaria e


secondaria previste dal piano di lottizzazione, fra cui i parcheggi pubblici, e di


preservare l’esistente camminamento pubblico per Torre Mattoni.


b) accertare l’esistenza dei molteplici abusi edilizi commessi dalla società


lottizzante, al fine di adottare gli atti di repressione previsti dalla legge, ivi


compresa la confisca per lottizzazione abusiva.


c) dichiarare la società lottizzante decaduta dalla convenzione di lottizzazione per


inadempimento alle relative obbligazioni, con ogni connessa determinazione


sanzionatoria, ivi compresa la dichiarazione di inagibilità degli esercizi pubblici


esercitati negli immobili del villaggio vacanza, per difformità dei relativi titoli


edilizi;


d) dichiarare la società medesima decaduta anche dalla concessione demaniale, per


non avere consentito l’accesso pubblico al mare, così come prescritto dall’art. 8.1


delle NTA allegate al Piano Regionale delle Coste;


e) in ogni caso, ordinare alla società in questione di cedere al Comune di Ginosa


l’accesso pubblico al mare e al lago Salinella e relativa area attrezzata, nonché ogni


altra opera di urbanizzazione ancora non ceduta.


Nel frattempo, il Comune aveva avviato un procedimento per verificare la


sussistenza delle responsabilità denunciate nella succitata diffida.


Con ordinanza interlocutoria del 3 giugno 2020, n. 578, il Tar ha perciò disposto


che il Comune di Ginosa chiarisse “mediante apposita relazione scritta, se e come


il procedimento avviato e di cui si è dato atto abbia a oggetto tutti i profili rispetto


ai quali lo stesso Comune era investito dalla diffida del 10 giugno”.
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A quel punto, il Comune di Ginosa depositava il provvedimento datato 3 ottobre


2020, prot. n. 26431, in cui dava atto dell’insussistenza delle condizioni per


dichiarare la decadenza dalla concessione marittima, disponendo l’archiviazione del


relativo procedimento sanzionatorio.


Questo provvedimento è stato impugnato dal ricorrente mediante motivi aggiunti.


La società controinteressata, invece, depositava l’ordinanza datata 5 ottobre 2020,


prot. n. 26459, con cui il medesimo Comune le aveva intimato: i) di procedere,


entro e non oltre 30 giorni dalla notifica del provvedimento stesso, alla cessione


gratuita delle aree per standard urbanistici per una superficie totale di 2.622,60 mq.;


ii) di procedere alla demolizione delle opere realizzate senza titolo o in difformità


dalle concessioni, permessi, autorizzazioni e assensi comunque denominati, ed in


particolare la chiusura perimetrale delle tettoie aperte di pertinenza della sala


ristorante, con ripristino dello stato dei luoghi.


Anche questo provvedimento è stato impugnato dal ricorrente, con un secondo atto


di motivi aggiunti.


È stato così che il Tar, con una nuova ordinanza interlocutoria (la n. 1124 del 19


ottobre 2020), sollecitava il Comune a prendere definitivamente posizione sulla


vicenda.


A quel punto il Comune, con il provvedimento prot. n. 17052 del 9 giugno 2021,


confermava le precedenti ordinanze del 3 e del 5 ottobre 2020, rispettivamente, di


archiviazione del procedimento volto alla decadenza della concessione del demanio


marittimo, e di demolizione e ripristino, rispetto al quale la controinteressata


avrebbe già spontaneamente ottemperato.


Anche avverso quest’atto venivano proposti dal ricorrente ulteriori motivi aggiunti.


4. Con la sentenza impugnata, il Tar ha respinto il ricorso introduttivo e i motivi


aggiunti, compensando tuttavia le spese del giudizio.


5. Nel censurare la correttezza del ragionamento logico-giuridico seguito dal primo


giudice, il ricorrente ha devoluto al giudice di appello tutta l’originaria materia del
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contendere, articolando i motivi di ricorso e i motivi aggiunti quali censure


specifiche avverso la sentenza.


Più nel dettaglio, l’appellante lamenta:


I) Violazione degli artt. 3 e 6, legge n. 241/90, ed eccesso di potere per i profili


sintomatici del difetto di motivazione, dell’erroneità dei presupposti e dello


sviamento.


Si sostiene che l’ultimo provvedimento emanato dal Comune di Ginosa (prot. n.


17052 del 9 giugno 2021) avrebbe ignorato del tutto le relazioni istruttorie del RUP


e gli esiti degli accertamenti tecnici espletati, giungendo a confermare le precedenti


ordinanze del 3 e del 5 ottobre 2020 in totale assenza dei presupposti di fatto, in


relazione:


i) alle opere di mitigazione ambientale previste dalla VIA;


ii) al ponte in legno;


iii) alle opere stagionali;


iv) all’accesso pubblico al mare e al sito di Torre Mattoni;


v) alle tettoie;


vi) alla fruizione pubblica dell’area contermine al Lago Salinella;


vii) alla realizzazione e successiva cessione delle opere di urbanizzazione.


II) Eccesso di potere e violazione del giudicato.


Si sostiene che a seguito della determina dirigenziale della Regione Puglia -


Ispettorato Ripartimentale delle Foreste di Taranto, n. 18 dell’11 dicembre 1998,


volta a tutelare la pineta presente all’interno della lottizzazione, si è previsto (punto


6) che “… Non potrà essere realizzato il viale pedonale pubblico, previsto ai


margini del lago ed attraversante della pineta...” e che questo ha comportato


l’autorizzazione (con delibera comunale n. 25 del 2 maggio 2006) di uno


spostamento di circa 170 metri nella realizzazione dell’accesso al mare e al lago


Salinella, all’interno di un sito di pertinenza del villaggio turistico e quindi sottratto


al pubblico transito, in un’area diversa da quella originariamente prevista nella


convenzione allegata al piano di lottizzazione (a bordo lago), e mai ceduta al
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Comune, né tantomeno aperta all’uso pubblico, con conseguente violazione degli


obblighi convenzionalmente assunti dalla lottizzante, fra cui quello di preservare il


camminamento per Torre Mattoni verso la particella 71.


Si rappresenta, inoltre, che l’obbligo a carico della società lottizzante di realizzare


sul proprio suolo e successivamente cedere al Comune l’area che consente


l’accesso al mare, oltre ad essere stato previsto in convenzione, è stato anche


oggetto di accertamento giurisdizionale in un pregresso contenzioso svoltosi fra le


stesse parti dinanzi al medesimo Tar, avente ad oggetto il ricorso dell’odierno


ricorrente avverso gli atti della serie procedimentale volta all’esproprio dei beni di


sua proprietà, al fine di realizzare un accesso pubblico al mare alternativo rispetto a


quello previsto nel piano di lottizzazione e nell’allegata convenzione.


In particolare, il Tar, con la sentenza n. 601/2011, passata in giudicato, ha


annullato, tra gli altri provvedimenti, la delibera di Giunta comunale n. 150 del 2


maggio 2008, “con la quale il Comune ha preso atto dell’impossibilità di realizzare


l’accesso al mare come previsto dalla convenzione di lottizzazione stipulata in data


9.12.1999 e ha modificato detta convenzione autorizzando la società Bluserena a


realizzare altra opera pubblica”, con la conseguenza che, ancora ad avviso del


ricorrente, non potrebbe oggi farsi ricadere su di lui e sui suoi beni l’onere o


obbligo di consentire l’accesso al mare, dal momento che i propri suoli non fanno


parte del pubblico demanio, non sono mai divenuti oggetto di obblighi


convenzionali in tal senso e non sono nemmeno mai stati asserviti all’uso pubblico


o alla servitù di pubblico transito.


III) Violazione degli artt. 21 e 27, della L.R. della Puglia n. 56/1980, nella parte in


cui disciplinano il procedimento di formazione dei piani di lottizzazione.


Si sostiene che non è mai stato instaurato e concluso un legittimo procedimento


amministrativo di variante al piano di lottizzazione a suo tempo adottato e


approvato dal Comune di Ginosa. In particolare, si afferma che: i) è mancata la


previa pubblicazione della variante; ii) è mancato l’apporto partecipativo dei privati
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nel procedimento di modificazione del piano; iii) la delibera comunale n. 25 del 2


maggio 2006, che ha autorizzato lo spostamento di circa 170 metri nella


realizzazione dell’accesso al mare e al lago Salinella successiva definitiva


approvazione, non è qualificabile quale efficace atto di variante al piano di


lottizzazione rispetto alla localizzazione delle opere di urbanizzazione, ivi


compreso il previsto camminamento per Torre Mattoni, trattandosi di un atto


atipico; iv) solo la variante al piano può consentire l’efficace verifica circa la


corrispondenza quantitativa degli standard (ivi comprese le aree destinate a


parcheggi pubblici, pari a ben 2.500 mq secondo l’originaria convenzione) rispetto


a quelli previsti nella convenzione di lottizzazione e la compatibilità della diversa


localizzazione delle opere urbanizzative (compreso il diverso “camminamento” per


Torre Mattoni) rispetto alle determinazioni urbanistiche derivanti da altri livelli di


pianificazione.


IV) Eccesso di potere per travisamento del fatto e falso presupposto di fatto –


Nullità per violazione del giudicato – Violazione dell’art. 23, delle N.T.A del


P.R.G.


Si rappresenta che la tavola 4 del piano di lottizzazione individua esattamente il


camminamento per


Torre Mattoni, interno alla lottizzazione.


Di conseguenza, il camminamento alternativo a cui ci si riferisce nell’impugnato


provvedimento datato 5 ottobre 2020, confermato con il provvedimento del 9


giugno 2021, risulta esterno all’area lottizzata e non è rappresentato nelle tavole


grafiche della lottizzazione, in quanto attraverso la proprietà del ricorrente, come


anche acclarato dalla succitata sentenza del Tar n. 601/2011.


Inoltre, si sostiene che l’aver precluso l’accesso pubblico al Lago Salinella si


porrebbe anche in contrasto con l’art. 23, delle N.T.A. allegate al P.R.G., in forza


del quale l’area contermine al lago stesso può essere sfruttata a condizione che gli


interventi siano diretti al miglioramento ambientale e disciplinati da apposita


convenzione che assicurino la fruibilità pubblica dell’area (al riguardo, cfr.
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relazione del RUP del 14 maggio 2021, pagine 6 e 7).


Nel caso all’esame, invece, la lottizzante avrebbe realizzato interventi, nell’area


contermine al Lago Salinella, la cui volumetria non sarebbe stata computata dal


Comune, e che comunque sarebbero stati sottratti all’accesso pubblico.


V) Violazione degli artt. 11 e 12, della L.R. della Puglia n. 17/2006, dell’art. 47,


cod. nav., e dell’art. 8.1. delle N.T.A. allegate al Piano Regionale delle Coste, nella


parte in cui si fa obbligo al concessionario di consentire l’accesso al mare.


Si rappresenta che il citato art. 11 prevede che “Al concessionario è fatto obbligo di


garantire: … e) il transito libero e gratuito al pubblico, per l'accesso alla battigia


e al mare territoriale, qualora non esistano accessi alternativi in un ambito non


superiore a metri 150, fatti salvi i casi particolari indicati nel PCC” e che l’art. 8.1


dispone che “Qualora non esistano accessi pubblici a distanza non inferiore a 150


m, il concessionario ha l’obbligo di assicurare il libero accesso alla battigia


attraverso appositi corridoi, compatibili con le esigenze dei soggetti diversamente


abili, utilizzabili anche nel periodo di chiusura della struttura balneare”, con la


conseguenza che dal mancato rispetto della normativa in questione (in particolare,


l’art. 12 cit. richiama l’art. 47 del cod. nav. in riferimento all’applicazione della


sanzione amministrativa), è derivata la automatica decadenza del concessionari


dalla concessione demaniale.


VI) Violazione dell’art. 4, della L.R. della Puglia n. 11 del 12 aprile 2001, nella


parte in cui disciplina le condizioni di assoggettamento a VIA degli impianti


fotovoltaici.


Si sostiene che il vasto parco fotovoltaico realizzato dalla lottizzante non sarebbe


stato preceduto da VIA, benché ricadente in area naturale protetta.


VII) Violazione degli artt. 3, lett. e), e 31, del d.P.R. n. 380/2001, nella parte in cui


si disciplina il rilascio dei titoli edilizi.


Si asserisce che le tettoie realizzate dalla ricorrente sono di grandi dimensioni e,


come tali, sono aggettate a rilascio del permesso di costruire, oltre che a nulla osta
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paessagistico.


5. Nel costituirsi in resistenza, il Comune di Ginosa ha insistito circa la legittimità


del proprio operato e ha chiesto la conferma della sentenza impugnata.


6. Anche la società controinteressata si è costituita in giudizio e, nel contestare


partitamente gli avversi motivi di appello, ha insistito a dire di avere legittimamente


adempiuto a tutti gli obblighi convenzionali assunti e di avere realizzato le opere


conformemente alla legge e alla convenzione urbanistica, instando anch’essa per la


reiezione del gravame.


7. Le parti hanno ulteriormente insistito sulle rispettive tesi difensive.


8. All’udienza pubblica del 7 marzo 2023, la causa è stata trattenuta in decisione.


9. L’appello è parzialmente fondato.


10. In particolare, è fondato il gruppo di motivi con cui si censura la legittimità


della variante al piano di lottizzazione adottato ed approvato dal Consiglio


comunale di Ginosa, rispettivamente, con le delibere n. 102 del 23 ottobre 1995 e n.


55 del 30 agosto 1999, accertamento al quale consegue poi quello dell’illegittimità,


sia propria, sia in via derivata, degli ulteriori provvedimenti aventi ad oggetto


l’asserito adempimento, da parte della lottizzante, delle obbligazioni convenzionali


concernenti l’accesso al mare e al Lago Salinella, e la conservazione del


camminamento per Torre Mattoni.


A questo riguardo, occorre prendere le mosse, in primo luogo, dal contenuto del


piano di lottizzazione e dall’allegata convenzione urbanistica, che circoscrivono


esattamente l’area all’interno della quale si sarebbero dovute realizzare le relative


opere; e, in secondo luogo, dal giudicato rappresentato dalla sentenza n. 601/2011


del Tar della Puglia, Lecce, che, nell’annullare gli atti della serie procedimentale


volta all’esproprio di terreni dell’odierno ricorrente, ha definitivamente acclarato


che:


i) l’obbligo assunto convenzionalmente dalla società Riva di Ugento (alla quale è


poi subentrata la Bluserena spa) nei riguardi del Comune di Ginosa con atto del 9


dicembre 1999, comporta che la società lottizzante debba non solo a cedere
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gratuitamente al Comune le aree necessarie per le opere di urbanizzazione primaria


e i parcheggi pubblici indicate alla tavola n. 4 del piano di lottizzazione (art. 3,


comma 1, della convenzione di lottizzazione) ma anche di preservare l’esistente


camminamento per Torre Mattoni (art 4, della convenzione citata);


ii) la sussistenza dell’obbligo posto a carico di un privato diverso dal ricorrente di


assicurare un accesso al mare in sede di realizzazione di un programma costruttivo


precedentemente approvato, imponeva alla P.A. la doverosa comparazione tra le


due soluzioni in vista della scelta discrezionale più appropriata;


iii) la suddetta questione non è stata legittimamente valutata con la delibera di


Giunta comunale n. 150 del 2 maggio 2008, dal momento che l’amministrazione


comunale avrebbe dovuto motivare circa le ragioni che imponevano di modificare


la originaria convenzione di lottizzazione intercorsa con la società Riva di Ugento


(poi Bluserena spa), piuttosto che esigere dalla medesima società un corretto


adempimento di obblighi assunti in via convenzionale; ma anche i motivi che


inducevano ad insistere per l’espropriazione programmata nei riguardi del


ricorrente, i cui suoli non rientravano nella suddetta lottizzazione, e che, sebbene


attinto limitatamente ad un’area di 543 mq, aveva illustrato il pregiudizio che la sua


proprietà avrebbe subito, a fronte dei vantaggi edificatori percepiti dalla


controinteressata.


iv) l’uso legittimo della discrezionalità amministrativa presuppone la ponderazione


comparativa dell’interesse pubblico primario con gli interessi secondari (pubblici,


collettivi e privati) e l’osservanza delle garanzie procedimentali partecipative


previste in favore del privato, con la conseguenza che l’Amministrazione non potrà


sacrificare la posizione del privato i cui beni non rientrano nel programma


urbanistico, espropriando l’area di sua proprietà, senza valutare adeguatamente


possibili soluzioni alternative, egualmente capaci di soddisfare l’interesse pubblico


primario, che trovano fondamento in pregressi piani urbanistici adottati e approvati


in favore di determinati soggetti lottizzanti.
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Oltre a ciò, non va poi sottaciuto che il Comune di Ginosa, sia prima, sia durante,


sia dopo l’annullamento dei suddetti atti prodromici all’esproprio dei suoli del


ricorrente, non si sia attivato per adottare e approvare la necessaria variante al


piano di lottizzazione, limitandosi (con la delibera comunale n. 25 del 2 maggio


2006) a recepire l’indicazione contenuta nella determina dirigenziale della Regione


Puglia - Ispettorato Ripartimentale delle Foreste di Taranto, n. 18 dell’11 dicembre


1998, volta a tutelare la pineta presente all’interno della lottizzazione.


A questo proposito, se non vi possono essere dubbi circa la doverosità di dare


attuazione a questa indicazione, essendo la tutela del patrimonio boschivo interesse


primario a livello ambientale, è tuttavia da sottolineare che tale tutela non


costituisce una causa di esonero in capo all’Amministrazione comunale circa


l’osservanza delle norme che disciplinano l’emanazione delle varianti ai piani


urbanistici, ivi compreso il piano di lottizzazione, in quanto in nessun’altra sede, se


non in quella della variante, potrebbe essere rivalutato l’equilibrio del sinallagma


compromesso.


Ciò comporta, in uno all’annullamento dell’autorizzazione resa con delibera n. 25


del 2 maggio 2006, la necessità che l’Amministrazione riediti il proprio potere nelle


forme tipiche del procedimento di variante, preceduto da apposita pubblicità e


coinvolgimento dei privati interessati attraverso le garanzie partecipative previste, e


che, verificata la sopravvenienza di una causa oggettiva di impossibilità, anche


parziale, di una delle obbligazioni dedotte nella convenzione urbanistica, si approvi


una variante di contenuto tale da ricondurre ad equità gli obblighi nella stessa


assunti, non potendosi tollerare uno squilibrio convenzionale in danno della


collettività, laddove, come nel caso di specie, a fronte di vantaggi in capo alla


lottizzante, la generalità dei consociati vede invece compromessa la possibilità di


fruire del libero accesso al mare e al lago Salinella e del mantenimento delle


condizioni per il transito verso Torre Mattoni.


Né, del resto, il perseguimento di tali superiori esigenze di pubblico interesse


potrebbe essere attuato mediante l’imposizione di ingiusti e non previsti oneri, sulla



nicola.fuzio

Evidenziato



nicola.fuzio

Evidenziato



nicola.fuzio

Evidenziato







N. 06313/2022 REG.RIC.


base del vigente quadro giuridico di riferimento, in capo al vicino della lottizzante,


estraneo al piano di lottizzazione in questione.


11. Sulla base delle suddette considerazioni, vanno dunque assorbiti tutti i motivi


che censurano il corretto adempimento delle opere di urbanizzazione primaria e


secondaria previste dal piano di lottizzazione, fra cui i parcheggi pubblici, dovendo


l’Amministrazione ripronunciarsi sui detti aspetti in sede di complessiva


rivalutazione dell’equilibrio convenzionale, ed essendo viceversa precluso al


giudice amministrativo decidere su poteri non ancora esercitati ai sensi dell’art. 34


c.p.a.


Analogamente è a dirsi in relazione agli asseriti abusi edilizi commessi dalla società


lottizzante, dovendo l’Amministrazione rivalutare la complessiva volumetria


autorizzabile secondo il mutato assetto materiale dei luoghi.


12. Infine, vanno respinti i motivi con cui si censura la legittimità del


comportamento serbato dall’Amministrazione comunale di Ginosa per avere


omesso di dichiarare la società lottizzante decaduta dalla convenzione di


lottizzazione e dalla concessione demaniale.


In particolare, in relazione al primo aspetto, la dichiarazione di decadenza dalla


convenzione di lottizzazione presuppone l’accertamento e la contestazione di un


comportamento colpevole imputabile alla parte stipulante, mentre nel caso


all’esame difetta la suddetta rimproverabilità, dal momento che il Comune ha


avallato la modifica delle condizioni convenzionali illegittimamente, alla luce di


quanto si è detto sopra.


In relazione al secondo aspetto, invece, la dichiarazione di decadenza dalla


concessione demaniale presuppone, contrariamente a quanto affermato dal


ricorrente, una valutazione discrezionale dell’illecito commesso, sicché non è


condivisibile la premessa logica dalla quale muove il motivo di ricorso, ovverossia


che la società andrebbe automaticamente decaduta dal titolo concessorio per non


avere consentito l’accesso pubblico al mare, anche alla luce del fatto che è stato il
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Comune di Ginosa, per primo, ad indurre la società a ritenere equipollente e non


violativo degli obblighi convenzionali, l’accesso al mare costituito sui suoli del


ricorrente.


13. In definitiva, l’appello va accolto limitatamente ai soli profili concernenti le


obbligazioni di consentire l’accesso al mare e al Lago Salinella e di conservare il


camminamento per Torre Mattoni; va respinto in relazione ai profili concernenti la


declaratoria di decadenza dalla convenzione di lottizzazione e dalla concessione


demaniale; sui restanti profili, concernenti essenzialmente gli aspetti edilizi,


l’Amministrazione si ripronuncerà nell’esercizio della sua inesauribile


discrezionalità all’atto di approvare la necessaria variante al piano di lottizzazione,


rivalutando complessivamente l’equilibrio sinallagmatico fra le obbligazioni


assunte dalle parti.


Per l’effetto, in riforma della sentenza impugnata, vanno accolti il ricorso di primo


grado e i motivi aggiunti e vanno di conseguenza annullati gli atti impugnati.


14. Le spese del doppio grado sono liquidate in dispositivo, secondo la regola della


soccombenza.


P.Q.M.


Il Consiglio di Stato in sede giurisdizionale, Sezione Settima, definitivamente


pronunciando sull'appello n. 6313/2022, come in epigrafe proposto, accoglie


l’appello e, in riforma della sentenza impugnata, accoglie il ricorso di primo grado


e i motivi aggiunti e, per l’effetto, annulla i provvedimenti impugnati.


Condanna il Comune di Ginosa e la società controinteressata, in solido fra di loro, a


rifondere in favore del ricorrente le spese del doppio grado del giudizio, liquidate


in complessivi euro 4.500,00, oltre spese generali, IVA e CPA se dovuti come per


legge.


Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall'Autorità amministrativa.


Così deciso in Roma nella camera di consiglio del giorno 7 marzo 2023 con


l'intervento dei magistrati:
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.  2) APPLICAZIONE DEL P.D.L.


•Ai sensi della Legge 17 Agosto 1942 N.1150 e successive


.  modificazioni ed integrazioni, della Legge 28 Gennaio 1977 n.lO e


della legge regionalé n.56, del 31 Maggio 1930, la disciplina


^ urbanistica del Piano di Lottizzazione si applica sul perimetro delle


aree cosi come individuate sulle tavv.1-2-3-4 corrispondenti


al comparto per attrezzature tux-istiche previsto dal P.d.F,


3) MODALITÀ' DI ATTUAZIONE DEL P.d.L. '


Il P.d.L. si attua attraverso interventi edilizi diretti


realizzati sulla base di progetti esecutivi conformi alle


previsioni .dello stesso.







4) INDICI E PARAMETRI EDILIZI


4.1 Vol-ume-hx-ia max è quella individuata pei- 1 " intei-o comparto e


la destinazione d'uso e quella prevista dal P.d.F. vigente.


4.2 Indice di fabbricabilità tex-ritoriale: 0,3_ mc./mq. e si


applica all'intera superfice del comparto.


4.3 Altezza massima: 8 mi. per edifici a 2 livelli


L'altezza max andrà misurata dal piano di sistemazione


esterna al piano di copertura dei solai piani o in mezzeria


di ventuali tetti a falda.


4.4 Numero piani: 2 livelli


4.5 Distacchi minimi: mi.5 dagli edifici
mi. 10 da pareti finestrate


4.6 Rapporto copertura: il 10% della Superfice Territoriale


5) UNITA' MINIME D'INTERVENTO


Nella Tavola 3 sono individuate le due unità minime


d'intervento.


Tali aree dovranno essese intese come unità minime degli


interventi edilizi e pertanto doranno essere attuate attraverso


singole progettazioni esecutive da contenersi nelle sagome di







inviluppo indicate alla Tav.4 e nel rispetto degli standàrds_


edilizi previsti dal P.d.L.


Saranno ammessi oggetti o sporgenze oltre le sagone prefissate


solo per pax'ti dell'edificio-che non generino volumetria con il


loro inviluppo (scale a giorno, balconi, pensiline, ecc.).


6) TIPI EDILIZI


Nelle tavole 5 e 6 sono precisate soluzioni di tipologie edilizie


f  '


pei- le unità d'abitazione ed i servizi in scala 1:200.


Le tipologie edilizie non sono da ritenersi vincolanti e pertanto


la progettazione esecutiva potrà non rispettare a condizione però


che i plessi edilizi siano contenuti nella sagoma di ingombro


massimo definita alla Tav.4.


Le varianti da apportare dovranno inoltre rispettare le Norme di


carattere generale di cui al paragrafo seguente.


7) NORME E PRESCRIZIONI GENERALI


Tutti i progetti edilizi e di arredo del verde dovranno


conformarsi alle presenti norme e préscrizioni.







1) Ad eccezione degli impianti sportivi, è vietato porr-e in opera


■rjualsiasi tipo di recinzione di pertinenza degli edifici e degli


spazi comuni. Le aree ad esclusivo uso delle singole residenze


potranno essere suddivise . attraverso cordonature di altezza


massima'di cm.90; la définizione di tali spazi e le problematiche


dell'introspezione potranno essere risolte con barriere di verde


e siepi.


2) E* vietato l'uso di <3ualsiasi tipo di insegna luminosa che non
;  '


sia contenuta entro spazi appositamente definiti e di conseguenza


specificati nel progetto esecutivo.


Eventuali segnaletiche stradali ed or'ìentative docranno . essere


"necessariamente previste nei progetti edilizi esecutivi e ..nei


progetti dell'arr-edo urbano.


3) Nelle aree a verde prospicienti le sedi stradali e i parcheggi


previsti dal P.d.L. è obbligatoria la messa a dimora di


alberature d'alto fusto.


4) E' vietato l'uso di mai^mi lucidi e opachi, di ceramiche e di


rivestinnenti simili per la finitura dei paramenti esterni degli


; edifici nonché dei vani porta e finestra; è prescritta invece sia ,







la finituira o paramento a vista con l'impiego di piètra locale,, e


sia la fini-tura ad intonaco a grana sottile con pitturazione di


colore bianco.


5) E' obbligatorio l'incasso di tutti i pluviali ad eccezione dei


casi in cui è previsto l'utilizzo di doccioni in cotto; in casi


in cui tale incasso costituisca detrimento per i parametri murari


a vista o per- pluviali in lamiera di rame.


6) E' obbligatorio l'incasso di tutte le linee a cavo


(televisione, elettricità, telefono) sui paramenti esterni degli


edifici, la collocazione ed incassi di eventuali centraline e


scatole per contatori non dovrà -avvenite su sedi viarie


principali.


7) E' vietato l'uso di profilati in allLiminio per la


idealizzazione di infissi esterni, portoni e cancelli; è


{


obbligatorio l'uso di infissi in legno con persiane o scuretti di


tipo tradizionale, tinteggiati sempre con colore scuro o mordente


nelle tonalità del bianco e del verde per gli infissi e nelle


»


tonalità del bianco., del marrone e del verde per le persiane;







sarà consentito eccezionalmente l'uso di infissi in ferro


finestra o plastica colorati purché la protezione e lo scuramento


non avvenga attraverso l'uso di gelosie avvolgibili di qualsiasi


tipo e colorèV


8) obbligatoria la pavimentazione di vialetti, androni,


portoni, ecc. con pietra locale semplicemente segata di pezzatura


rettangolare varia ed irregolare; anche nei pex-corsi pedonali è


obbligatorio l'uso di pavimentazioni in pietra dura.
I


8) PROGETTO DEL VERDE E DELL'ARREDO URBANO


Insieme ai progetti delle opere di urbanizzazione primaria dovrà


essere, approvato un progetto esecutivo che individui:


1) la tipologia delle cortine arboree sia per il verde pubblico


che per le '-'aree di pertinenza a servizio degli edifici" (verde


privato).


2) Il materiale con cui verranno realizzati ì percorsi pedonali,


le cordonature dei max-ciapiedi e le pavimentazioni degli spazi


pubblici.







3) - Il sito ed i contenitori per la raccolta dei rifiuti solidi


urbani, il dettaglio della illuminazione pubblica, la segnaletica 


stradale e quella orientativa. 


Tale progetto diverrà vincolante e dovrà essere completa_!o ::da· un 


programma manutentivo degli spazi a verde pubblico e privato. 
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Art.9 


Realizzazione dei percorsi verso Torre Mattoni, il Lago Salinelle ed il mare 
 


1. In ottemperanza ai disposti della Sentenza n.04719/2023, la società proprietaria si obbliga alla 
realizzazione delle seguenti opere private di uso pubblico, come meglio rappresentate nell’elaborato “EG.5 
Variante al PdL: individuazione dei percorsi esistenti e di previsione” della variante al PdL: 
1.1. Percorso per accesso al sito "Torre Mattoni" 


− Tipologia di percorso: percorso esistente  
− Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria con opere  
− Intervento realizzato a seguito della DIA (di variante finale) prot. 14212 del 24 aprile 2006  


1.2. Percorso per accesso al mare ed al Lago Salinelle 
Primo tratto  


− Tipologia di percorso: percorso parzialmente esistente da completare 
− Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria con opere e completamento 
− Intervento realizzato a seguito di prescrizione VIA n. 264 del 14/12/2001 (mitigazioni ambientali con 


previsione di percorso naturalistico) 
1.3. Secondo tratto  


− Tipologia di percorso: percorso esistente 
− Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria 
− Percorso realizzato con Dia prot. 13083 del 10/04/2006  
− Ponticello realizzato con Dia prot. 14042 del 20/04/200 


1.4. Terzo tratto  
− Tipologia di percorso: percorso esistente 
− Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria 
− Percorso finanziato con fondi PSR 2007-2013, realizzato con DIA prot. 18247 del 16/06/2011 


2. Ai fini dell’attuazione della presente variante si prevede la costituzione di una servitù ad uso pubblico dei 
percorsi innanzi descritti senza alcun limite di tempo, e quindi in perpetuo.  
Ciò al fine di garantire il perseguimento dell’interesse generale alla libera fruizione collettiva dei percorsi 
stessi. 
3. La società proponente garantisce altresì la realizzazione totale a propria cura e spese degli interventi di 
manutenzione previsti ed ogni futura opera di manutenzione ordinaria. 
 












Inquadramento area su Ortofoto 2019 e Carta Tecnica Regionale Inquadramento catastale


Ci�à di Ginosa
(Provincia di Taranto) 


Variante al Piano di lo�zzazione
ado�ato con DCC n. 102 del 23 o�obre 1995 ed approvato con DCC n. 55 del 30 agosto 1999, 


convenzionato con rogito rep. n. 177723 


Esecuzione sentenza Consiglio di Stato n. 4719/2023 


Elaborato 


ET.3 Schema di convenzione


Società Bluserena S.p.A.


Via Caravaggio, 125


65125 Pescara (PE)


C.F e P.IVA 01695910685


Sindaco 


Vito Parisi 


Responsabile del VII Se�ore - Area S.U.A.P. - Patrimonio


arch. Cosimo Venneri 


Responsabile del X Se�ore - Area Pianificazione e Edilizia


arch. Antonio Gallitelli 


Elaborazione 


Arch. Nicola F. Fuzio (Studio Associato Fuzio) 


Collaborazione 


Arch. Natalia Corcella – Dr. Francesco Pio Pugliese


Legenda


Perimetro Piano di lottizzazione







 


 


Schema di convenzione di Lottizzazione in variante 


L’anno duemilaventitre, il giorno …………….. (……………) del mese di ……………………, 


in Ginosa (LE) e nella Sede Municipale, tra i sottoscritti: 


 


- Il COMUNE DI GINOSA, rappresentato dall’Arch. Cosimo Venneri, nella sua 


espressa qualità di Responsabile del VII Settore – Area S.U.A.P. – Patrimonio del Comune 


di Ginosa; 


- La SOCIETA’ BLUSERENA SpA, in persona del legale rappresentante p.t. 


…………………………………, con sede in Pescara alla vai Caravaggio n. 125 (C.F. e  P. 


IVA 01695910685) 


Le Parti. 


Si premette che sono fatti salvi e confermati tutti gli adempimenti già posti in essere in 


forza della precedente convenzione stipulata con atto pubblico rep. n. 17723, racc. N. 


9075, a rogito Notaio Prospero Mobilio in data 09/12/1999 e delle somme già spese in 


passato dalla Società che hanno già superato gli importi convenzionalmente previsti. 


La presente Convenzione accede alla variante al Piano di lottizzazione “Villaggio Torre 


Serena” approvato con deliberazione di C.C. n. 55/99 del 30/09/1999 e convenzionato in 


data 09/12/1999, presentata dalla Società Bluserena SpA al fine di ottemperare alla 


Sentenza del Consiglio di Stato n.04719/2023 pubblicata in data 10/05/2023. 


Tutto ciò premesso, ritenuto parte integrante e sostanziale del presente atto, si conviene 


quanto segue: 


Art. 1 - Attuazione del piano 


La Società, che presta al Comune di Ginosa la più ampia ed illimitata garanzia per la 


proprietà e disponibilità delle aree di cui alla presente Convenzione, si impegna a dare 


esecuzione alla variante al piano di lottizzazione di cui alle premesse, secondo gli 


elaborati di progetto richiamati nelle NTA e nella Relazione Tecnica allegata alla 


presente, assumendo in modo esplicito e formale tutti gli impegni e gli obblighi previsti 


da questo articolo e dai seguenti, per sé stessa ed aventi causa a qualsiasi titolo. 


 


Art. 2 - Dichiarazione di proprietà 


La Società dichiara di essere proprietaria delle aree interessate dalla variante al P.d.L. 


oggetto della presente convenzione ed individuate nelle tavole tecniche dall’ambito di 


intervento. 







 


 


Art. 3 – Progetti presentati 


La Società, in particolare, si impegna:  


a. per l’accesso a Torre Mattoni, a valorizzare il percorso esistente di proprietà della 


stessa Società con un intervento di manutenzione ordinaria con opere (percorso realizzato 


a seguito della DIA prot. 14212 del 24 aprile 2006; ed autorizzato con "Nulla osta" 


paesaggistico 14212 del 11/05/2006, ratificato dalla Soprintendenza con nota prot. 5810 


del 16/06/2006); 


b. per l’accesso al Lago Salinella ed al mare, alla messa a sistema di una serie di tratti 


già esistenti, oltre alla realizzazione di opere di collegamento; ovvero con l’utilizzo: 


� del percorso esistente realizzato a seguito della prescrizione VIA n. 264 del 


14/12/2001 (mitigazioni ambientali con previsione di percorso naturalistico), 


opportunamente collegato (con minime opere) con l’area di proprietà pubblica (già ceduta 


in fregio alla strada pubblica in sede di convenzionamento del PdL); 


� da collegarsi con un tratto del percorso esistente attualmente utilizzato dagli utenti 


del villaggio;  


� da collegarsi con il percorso esistente realizzato con fondi PSR 2007-2013 che 


corre lungo il confine di proprietà della società; 


� fino a congiungersi (in area demaniale), con il percorso già finanziato nel POR 


Puglia 2014-2020 denominato “Riqualificazione del Paesaggio Costiero di Marina di 


Ginosa”. 


 


Art. 4 - Servitù pubbliche su proprietà della Società 


Ai fini di cui al presente atto, la Società costituisce servitù ad uso pubblico dei percorsi 


di cui all’art. 3 senza alcun limite di tempo, e quindi in perpetuo. 


La Società garantisce la realizzazione totale, a propria cura e spese, degli interventi di 


manutenzione previsti nella Variante al P.d.L. ed ogni futura opera di manutenzione 


ordinaria, mantenendo indenne l’Amministrazione Comunale da ogni futura eventuale 


spesa legata al necessario mantenimento della fruibilità dei percorsi.  


 


Art. 5 – Titoli autorizzativi 


I percorsi esistenti e quelli in progetto sono realizzati, ovvero sono in fase di realizzazione, 


in forza di titoli edilizi ed autorizzazioni paesaggistiche ed ambientali indicati 


nell’elaborato “EG.5 Variante al PdL: individuazione dei percorsi esistenti e di previsione”, 







 


 


e nello specifico: 


 


Percorso per accesso al sito "Torre Mattoni" 


� Tipologia di percorso: percorso esistente  


� Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria con opere  


� Intervento realizzato a seguito della DIA (di variante finale) prot. 14212 del 24 aprile 


2006  


� Autorizzato con "Nulla osta" paesaggistico 14212 del 11/05/2006, ratificato dalla 


Soprintendenza con nota prot. 5810 del 16/06/2006; 


 


Percorso per accesso al mare ed al Lago Salinella 


Primo tratto  


� Tipologia di percorso: percorso parzialmente esistente da completare 


� Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria con opere e 


completamento 


� Intervento realizzato a seguito di prescrizione VIA n. 264 del 14/12/2001 


(mitigazioni ambientali con previsione di percorso naturalistico) 


Secondo tratto  


� Tipologia di percorso: percorso esistente 


� Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria 


� Percorso realizzato con Dia prot. 13083 del 10/04/2006 ed autorizzato con: 


determina n. 653 del 23/05/2006 “nulla osta” sul vincolo idrogeologico; autorizzazione 


paesaggistica prot. 13083 del 11/05/2006 e parere Soprintendenza BAPPSAE prot. 5809 


del 07/07/2006; Dia prot. 13083 del 10/04/2006 


� Ponticello realizzato con Dia prot. 14042 del 20/04/2006 ed autorizzato con: 


determina n. 653 del 23/05/2006 “nulla osta” sul vincolo idrogeologico; autorizzazione 


Regione Puglia Genio Civile prot. 2731 del 09/05/2006; autorizzazione paesaggistica 


prot. 14042 del 11/05/2006 e parere Soprintendenza BAPPSAE prot. 5193 del 


16/06/2006 


Terzo tratto  


� Tipologia di percorso: percorso esistente 


� Intervento previsto nella variante al PdL: manutenzione ordinaria 


� Percorso finanziato con fondi PSR 2007-2013, realizzato con DIA prot. 18247 del 


16/06/2011 ed autorizzato con: autorizzazione paesaggistica prot. 18247 del 07/02/2012; 







 


 


determina n. 25900 del 19/10/2011 “nulla osta” sul Vincolo idrogeologico; determinazione 


sulla valutazione di incidenza prot AOO_089/8956 del 22/09/2011. 


 


Art. 6 – Valorizzazione dell’interesse pubblico 


La Società, a tutela dell’interesse pubblico e la salvaguardia e la valorizzazione degli 


interessi degli altri privati, si impegna altresì a: 


a) garantire l’accesso pubblico, nei limiti della proprietà di cui dispone, a mare, lago e 


Torre Mattoni con percorsi fruibili, le migliorie riportate negli elaborati di progetto con aree 


abbellite da arredo naturalistico di ottimo impatto estetico lungo i percorsi;  


b) abbellire le aree iniziali del percorso con arredo naturalistico di ottimo impatto estetico, 


ed aree sosta, come da elaborati di progetto. 


 


Art. 7 - Trasferimento a terzi degli oneri 


La Società si impegna a non trasferire a terzi, senza il previo consenso del Comune, gli 


oneri per l’attuazione delle opere di cui alla presente convenzione, dichiarandosi fin 


d’ora quale unica responsabile per l’adempimento in termini e per la buona esecuzione 


di tutte le opere. 


 


Art. 8 - Disposizioni finali 


Tutte le spese, imposte e tasse, inerenti e conseguenti alla presente convenzione, sono 


a carico della Società. 


Per quanto non previsto dalla presente convenzione sono valide le disposizioni generali 


della vigente normativa nazionale e regionale. 


La presente convenzione, mentre è fin d’ora impegnativa per la Società, diventerà tale 


per il Comune di Ginosa non appena la stessa avrà ottenuto le approvazioni di legge. 


 


Art. 9 - Adeguamento delle clausole 


Le parti si riservano di adeguare, di comune accordo, le clausole della presente 


convenzione in base a successive norme di legge che prevedano modifiche della 


vigente normativa o per successivi provvedimenti assunti dall'Amministrazione 


Comunale. 


 


Allegati 






