032 26-9 AGRITURISMO MASSERIA BARRATTA PERRINI ANGELO DOMENICO

L’Assessore Marzulli riferisce

PREMESSO che con istanza del 05.07.2001, assunta al protocollo comunale al n. 13103, il Sig. Angelo Domenico PERRINI, in qualità di proprietario, ha chiesto l’approvazione del progetto per il recupero edilizio e riuso con destinazione a turismo rurale di parte della masseria “Barratta”, in Catasto al F0 n. 53, p.lle 12-13-16-18 e 39 e al F0 35, p.lle 29, 49 e 12;

VISTO il parere favorevole preventivo della Soprintendenza per i Beni Ambientali, Architettonici, Artistici e Storici della Puglia acquisito in data22.03.2002, prot. n. 3524/02, trasmesso a questo Comune dall’istante con nota dell’08.04.2002;

VISTA la relazione istruttoria dell’Ufficio Tecnico in data 28.06.2002 che di seguito si riporta:

Martina Franca, 28 Giugno 2002

OGGETTO :P.E. 382/2001 - “Progetto di recupero edilizio e riuso con destinazione da turismo rurale, di parte della masseria - BARRATTA - in agro di Martina Franca”, ai sensi della L.R. 20/98 (TURISMO RURALE) - Ditta PERRINI Angelo Domenico

PARERE ISTRUTTORIO

Con istanza del 05.07.2001, assunta al protocollo comunale al n0 13103, il Sig. Perrini Angelo Domenico, in qualità di proprietario dell’azienda agricola, distinta in catasto al F. n° 53 p.lle 12, 13, 16, 18 e 39 e al F. n0 35 p.lle 29, 49 e 12, ha chiesto l’approvazione di un progetto per il “recupero edilizio e riuso con destinazione a turismo rurale” di parte della masseria “BARRATTA”, allegando progetto e relazione tecnica in triplice copia, titolo di proprietà e documentazione fotografica.

La suddetta istanza è stata successivamente integrata e modificata come di seguito riportato:


con nota del 05.10.2001, assunta al protocollo comunale n0 19329 del 09.10.2001, di rettifica dell’istanza del 05.07.2001 e di trasmissione di nuovi grafici;

2.
con nota del 16.01.2002, assunta al protocollo comunale al n0 1018 il del 7.01.2002, di trasmissione di nuovi elaborati grafici e del parere del Responsabile del servizio di igiene e sanità pubblica;

3.
con nota del 08.04.2002 prot. n0 6063, di trasmissione dei seguenti elaborati in sostituzione dei corrispondenti già depositati:

- Relazione tecnica;

- Documentazione Fotografica - Planimetria con punti di ripresa

· Relazione e schema fossa imhoff

· tav. 1 - Stralci Planimetrici;

· tav. 2 - Planimetria generale - Stato dei luoghi e di progetto

· tav. 3 - Pianta piano terra - stato dei luoghi;

· tav. 4 - Pianta piano primo - stato dei luoghi;

· tav. 5 - Prospetti e sezioni - stato dei luoghi;

· tav. 6 - Pianta piano terra - situazione di progetto;
· tav. 7- Pianta piano primo - situazione di progetto;

· tav. 8 - Prospetti e sezioni - situazione di progetto;
· tav. 9 - prospetti e sezioni corpo di fabbrica ristorante e cucina - Stato dei luoghi e progetto;
· tav. 10 - Rilievo plano - altimetrico dei luoghi - Planimetria dettagliata di progetto;

· tav. 11 - Particolari costruttivi;

· tav. EL - Particolari costruttivo dei complementi e delle coloriture;
· documentazione P.U.T.T.

· nulla osta della Soprintendenza ai BB.AA.AA.AA. SS.;

4.
con nota del 26.04.2002, assunta al protocollo comunale n0 7329 del 29.04.2002, di trasmissione del parere del Responsabile del servizio di igiene e sanità pubblica prot. 1533 del 28.04.2002 in sostituzione del precedente in atti;

5.
con nota del 27.06.02, assunta al protocollo comunale del 27.06.02 al n0 11921, di trasmissione della relazione tecnica, in sostituzione della precedente in atti, e di dichiarazione, sotto forma di autocertificazione, del proprietario nonché progettista, in merito ai fabbricati esistenti.

A seguito delle successive modifiche ed integrazioni la documentazione definitiva risulta così costituita:

a)
elaborati, trasmessi in data 08.04.2002 con numero di prot. 6063, elencati al precedente punto 3. con esclusione della relazione tecnica;

b)
relazione tecnica e dichiarazione consegnata in data 27.06.02 al n0 di prot. 11921;

c)
parere igienico sanitario del 28.04.2002 prot, 1533;

d)
nulla osta della soprintendenza del 22.03.2002 prot. 3524/02;

e)
copia del titolo di proprietà consegnato in data 05.07.2001 prot. n0 13103;

f)
Relazione geologica allegata alla nota del 16.01.2002.

Tanto premesso si riporta la valutazione istruttoria di competenza di quest’ufficio, preso atto che la richiesta deve intendersi formulata ai sensi della L.R. 20/98 (Turismo rurale), se non altro per il richiamo a detta Legge nella nota del 08.04.2002 prot. 6063, di trasmissione del nulla osta della Soprintendenza ai BB.AA.AA.AA. SS.

L’art. 2 della Legge regionale 20/98 dispone:

“Nell’ambito di tutto il territorio regionale sono consentiti……, il consolidamento, il restauro e la ristrutturazione di edifici rurali, masserie, trulli…………., rientranti nel regime giuridico della L. 1 giugno 1939, n0 1089, o suscettibili di essere assoggettati a tale regime per essere eseguiti da oltre cinquant‘anni, alfine della trasformazione dell’immobile in strutture ricettive di cui all ‘art. 6 L. 17maggio 1983, n0 217.”

Ricorrendo le condizioni di cui al suddetto art. 2, specie in merito alla vetustà degli immobili l’istante chiede concessione edilizia per il recupero e riuso, con destinazione turistico rurale della parte in proprietà della masseria “BARRATTA”, ubicata alla contrada Lo Mangiato, quasi sul confine tra i Comuni di Martina ed Alberobello.

Il progetto in esame interessa, pertanto, uno dei due fabbricati residenziali principali che costituivano l’originario complesso (che attualmente risulta diviso in tre unità immobiliari intestate ad altrettante distinte proprietà), e le relative pertinenze (stalle, pagliai, magazzini ed un forno). Per completezza si riporta che l’azienda, in proprietà, comprende una superficie di circa 11 ha, di cui circa due occupati da bosco, così distinta in catasto:

Foglio di mappa n0 35 p.lla 29 di mq 7465;

Foglio di mappa n0 35 p.lla 49 di mq 15120;

Foglio di mappa n0 35 p.lla l2 di mq 14470;

Foglio di mappa n0 53 p.lla l2 di mq 7239;

Foglio di mappa n0 53 p.lla 13 di mq 8625;

Foglio di mappa n0 53 p.lla 16 di mq 4714;

Foglio di mappa n0 53 p.lla 18 di mq 40810;

Foglio di mappa n0 53 p.lla 39 di mq 4558.

Nel vigente P.R.G. le suddette particelle ricadono parte in zona F2/2 e parte in zona F2/3 e sono gravate, alcune da vincolo idrogeologico, altre da vincolo di cui al Decreto Galasso e, tutte dal vincolo di cui al P.U.T.T. per ricadere l’area in ambito esteso “C” come definito dal P.U.T.T.

I fabbricati, interessati dall’intervento con la relativa aree pertinenziale, ricadono in zona tipizzata F2/2.

Il progetto in esame prevede il recupero dei fabbricati esistenti attraverso la ricostruzione di alcuni ambienti, il restauro e la ristrutturazione del complesso lasciando inalterato l’originario carattere della masseria attraverso il ricorso a tecniche costruttive e materiali tradizionali e limitando le trasformazioni, ai casi strettamente necessari per l’adeguamento igienico e funzionale della struttura.

I suddetti interventi, per la tecnica e l’uso dei materiali proposti, a parere di quest’ufficio, si ritengono tutti nella direzione e nelle finalità ispiratrici della L.R. 20/98.

Infatti questi, facendo riferimento alla contemporanea lettura della planimetria allegata alla relazione per la individuazione degli ambienti in trattazione, possono così sintetizzarsi.

Interventi di ricostruzione

Interessano il vano, indicato con la lettera “N”, ubicato al piano primo ed un trullo, indicato con la lettera “L”, crollati diversi anni fa per fatiscenza. La ricostruzione, come dichiarato dal progettista, rispetterà la volumetria e la superficie originaria.

Interventi di ristrutturazione edilizia

Prevedono:

1.
la demolizione del deposito attrezzi indicato con la lettera “G1” ed attualmente ubicato in aderenza alla restante parte della masseria non in proprietà, e la sua ricostruzione, per una superficie ed un volume notevolmente ridotti rispetto ai preesistenti, al fine di conseguire il duplice obbiettivo di realizzare dei servizi “Q” migliorare notevolmente la fruibilità dello spazio antistante il gruppo principale dei frulli che caratterizza l’intero complesso;

2. la demolizione della parte di fabbricato destinato a stalla, contrassegnato con la lettera “Al” e realizzato con murature d’ambito in tufo e pietra e solaio piano monolitico in calcestruzzo, che, nell’attuale posizione e consistenza, interclude la vista del trullo con adiacente forno indicati con la lettera “**“ La ricostruzione avverrà nella nuova posizione contrassegnata con la lettera “P” con tipologia della copertura tradizionale con volte a botte in muratura con l’estradosso a doppia falde rifinite con chiancarelle;

3.
la demolizione dei solai di copertura in cemento armato monolito, nelle zone contrassegnate con le lettere B, O ed M, e successiva ricostruzione con copertura a botte cilindriche ed uso di pietra calcare a vista nei locali “B” ed “M” e in tufo, da intonacare, per il locale “O”. L’estradosso sarà a doppia falda rifinite con chiancarelle (commersa).

4.
la demolizione della vasca “contrassegnata con la lettera G2” emergente dalla quota del terreno ed utilizzata per la raccolta delle acque,.

Interventi di restauro



Prevedono:

(
il recupero del gruppo dei trulli, conservando lo schema d’impianto e la geometria delle coperture, mediante la realizzazione di comunicazioni interne, il rifacimento delle pavimentazioni e di tutti gli impianti necessari per la nuova destinazione;

(
la realizzazione di un paramento interno ed uno esterno in pietra calcarea al vano stalla individuato con la lettera O;

(
la realizzazione di tutti gli impianti necessari e delle finiture con la precisazione del progettista che, ove possibile, saranno conservati i pavimenti esistenti integrati, nei casi strettamente necessari, da nuove basole calcaree. Gli infissi saranno in legno.

(
la realizzazione di una viabilità interna all’azienda dalla strada Comunale Barratta, alternativa a quella esistente in quanto l’area pertinenziale del fabbricato risulta gravato da servitù di passaggio usucapito da un vicino;

(
ricostruzione dell’aia;

(
realizzazione di muretti a secco con la precisazione, fatta dal progettista, che la sistemazione esterna rispetterà le alberature esistenti lasciando inalterato il carattere del paesaggio circostante. Il parcheggio sarà sistemato con massicciata di pietrisco con idoneo materiale di aggregazione e chiusura superficiale.

In relazione alla L. 217/83, la potenzialità ricettiva, conseguente al recupero della masseria (che prevede il mantenimento della residenza padronale e di quella anticamente utilizzata per il guardiano, la realizzazione, nell’antico gruppo di trulli, di tre piccole unità abitative, la realizzazione nel vecchio magazzino di una stanza da letto con bagno e, nella vecchia stalla, di una saletta ristoro con annessa cucina) si può quantificare in otto posti letto distribuiti in sei unità abitative oltre alla stanza al primo piano priva di cucina.

Tutto quanto innanzi premesso, quest’ufficio, visto che:

a) l’art. n0 1 della L.R. n0 20 del 22 luglio 1998, considera “ il turismo rurale importante strumento di potenziamento e diversifìcazione dell’offerta turistica, correlata con il recupero e fruizione dei beni immobili situati in aree rurali, per la tutela e valorizzazione del patrimonio storico-artistico-rurale “;

b) per l’art. n0 2, nell’ambito di tutto il territorio regionale, “ sono consentiti, immutata la volumetria fuori terra esistente e fatti salvi i prospetti originari e le caratteristiche architettoniche e artistiche dell‘immobile, il consolidamento, il restauro e la ristrutturazione di edifìci rurali, masserie , trulli, .., al fine della trasformazione dell’immobile in strutture ricettive di cui all‘art. 6 L. 17 maggio 1983, n0 217.”
c) è stato acquisito il nulla osta condizionato della Soprintendenza ai BB.AA.AA.AA.SS.;

d) L’immobile non risulta compreso nell’elenco degli immobili soggetti a vincoli e segnalazioni architettoniche ed archeologiche di cui al P.U.T.T.P. vigente;

atteso che gli interventi progettuali proposti:

1.
si ritengono tutti nella direzione e nello spirito della L.R. 20/98 in quanto tesi al recupero, anche attraverso interventi di ristrutturazione edilizia, di un complesso risalente ad oltre 50 anni;

2.
ricostruiscono i prospetti nelle forme e nelle caratteristiche originarie attraverso appropriate tecniche costruttive e uso di materiali tipici;

3.
non alterano, preso atto della dichiarazione del proprietario nonchè progettista, la volumetria esistenti;

esprime parere favorevole all’adozione della variante al P.R.G. per la masseria “Barratta”, ai sensi e per gli effetti degli artt. n0 4 e 5 della L.R. n0 20/98, per la nuova destinazione a “Struttura ricettiva turistico rurale”, per come rappresentato negli elaborati di progetto ed alle condizioni riportate nel parere della Soprintendenza ai BB.AA.AA.AA. SS.

F.to: L’INGEGNERE CAPO U.T.C.

(Dott. Ing. Eligio MUTINATI)

IL CONSIGLIO COMUNALE

VISTO il parere espresso dall’Esperto paesaggista in data 06.09.2002;

VISTO il parere favorevole espresso dal Dirigente U.T.C. in data 06.09.2002 ai sensi della Delibera n°37/00 con la quale sono state affidate al Dirigente del Settore Urbanistico le funzioni proprie della Commissione Edilizia Comunale;

VISTO il comma 5 dell’art. 1 della Legge Regionale del 22.07.1998, n020 con il quale si dispone che la deliberazione costituisce adozione di variante allo strumento urbanistico vigente;

VISTA la Legge n°20/0 1;

Udito il dibattito avvenuto in aula ed allegato alla presente

RITENUTO di dover provvedere in merito

VISTO il parere tecnico favorevole del Dirigente del Settore LL.PP. Dott. Ing. Eligio MUTINATI espresso ai sensi dell’art. 49 del D.Leg.vo 267/00 ed inserito nel presente atto per farne parte integrante

A voti unanimi, espressi nelle forme di legge;

DELIBERA

1) di approvare il progetto relativo al recupero edilizio e riuso con destinazione a turismo rurale di parte della masseria “Barratta”, in Catasto al F0 n. 53, p.lle 12-13-16-18 e 39 e al F0 35, p.lle 29, 49 e 12, ai sensi del comma 4 dell’art. 1 della Legge Regionale 22.07.1998, n020 cosi come risulta dagli elaborati grafici, a firma del Dott. Ing. Angelo Domenico PERR1NI, presentati dal Sig. Angelo Domenico PERRINI e allegati al presente provvedimento, con le condizioni poste dalla Soprintendenza per i Beni AA.AA.AA.e SS della Puglia con nota del 22.03.2002, prot. n.3524/02;

2)
di dichiarare, ai sensi del comma 5 dell’art. I della L.R. n020/98 che la presente deliberazione costituisce adozione di variante al vigente P.R.G.

3)
di disporre che il dipendente Ufficio Tecnico Comunale provveda ai successivi adempimenti previsti dal comma 5 dell’art.1 della L.R. 22.07.1998, n020;

4) di dare atto che il presente provvedimento non comporta assunzione di impegno di spesa.

===============

Allegato alla delibera consiliare n. 32 del 26/9/2002

CONSIGLIERE CANTORE: Interverrò brevissimamente. Ovviamente voterò a favore di questo provvedimento. Però guardate intervengo proprio alla fine perché è necessario sgombrare ogni dubbio di strumentalizzazione per le cose che sto per dire, voi tutti sapete come funziona una struttura agrituristica, noi siamo favorevoli a che ne sorgano quante più possibili per catalizzare sul nostro territorio una serie di turisti, di gente che ama questo tipo di turismo definiamolo rurale, però caro ingegnere la Provincia deve esercitare un controllo serie e articolato perché se no rischiamo di trovarci in una situazione grottesca. 

Voi tutti sapete come funziona il meccanismo, cioè la struttura agrituristica ha un regime fiscale agevolato, ma gli rinviene dalla natura stessa dell’attività cioè il 70%, l’80% dei prodotti che somministra, che vengono somministrati ai clienti deve risultare di produzione propria, di sovente noi assistiamo ad un fatto curioso da una parte questi imprenditori con una mano prendono le provvidenze e dall’altra fanno concorrenza sleale alle strutture ricettive definiamole per così dire tradizionali e allora è necessario che la Provincia si adoperi per esercitare un controllo serio ed articolato, perché caro ingegnere io quando sono stato Presidente dell'Amministrazione Provinciale io personalmente ho revocato tutte quelle attività che sostanzialmente surrettiziamente evadevano la legge. L’ingegnere Presidente del Consiglio mi verrà a dire, ma io che c’entro? E’ necessario che l'Amministrazione Comunale si attivi e si adoperi perché la Provincia eserciti il controllo sul nostro territorio, ciò che accade fuori dalla cinta comunale ci interessa poco ogni Comune è artefice nel bene o nel male del proprio sviluppo in negativo o in positivo, però è necessario che si ponga fine a questo modo di procedere che non è non solo in linea con la legge, ma con la deontologia definiamola professionale.

PRESIDENTE: Va bene, allora procediamo per la votazione. Consigliere Scialpi, solo per dichiarazione di voto. 

CONSIGLIERE SCIALPI: No, io voterò a favore perché credo moltissimo nell’agriturismo ed è una delle possibilità di riuso di alcune masserie abbandonate, però anche qui come è successo prima quando abbiamo discusso delle questioni urbanistiche se non c’è un indirizzo preciso noi rischiamo davvero ad andare incontro ad un imbastardimento del nostro territorio. 

Noi dobbiamo incentivare anche con l’accelerazione dei procedimenti l’apertura dei centri agrituristici ma che siano, io condivido tantissimo è stato fatto il discorso qui quando qualche anno fa abbiamo discusso la masseria Monezzana, cioè se noi andiamo a fare agriturismo uguale pizzeria in campagna non esiste proprio, non è turismo, cioè non è turismo, cioè perdiamo colpi da questo punto di vista, invece dobbiamo insistere moltissimo sul controllo anche sulla somministrazione dei prodotti locali, perché altrimenti non ha senso fare questi grandi sacrifici di ristrutturazione, di rivalutazione dei beni architettonici nostri e poi dal punto di vista della qualità andiamo giù, terribilmente giù e veniamo battuti da Comuni dove invece questo discorso, io ho visto centri agrituristici nel Comune di Fasano che funzionano perfettamente bene, ci sono masserie che sono state ristrutturate che funzionano abbastanza bene, invece nel nostro territorio quei centri di turismo rurale che vengono aperti è un discorso più generale che riguarda la qualità gastronomica della nostra città e la sua identità e comunque non c’è un funzionamento perfetto, invece l’agriturismo per Martina Franca, parlavamo prima del Parco delle gravine, è una delle poche occasioni che abbiamo se ce la imbastardiamo è chiaro che nemmeno questo diventerà conveniente... sì, sì, bene. 
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