Cala Galera, 15 dicembre 2025

GQM ’)O\,L/,b N )

1l 2025 ci ha visti molto impegnati nel portare avanti le opere previste dal Piano regolatore
portuale ma anche sotto il profilo tributario. I rapporti con 1’ Amministrazione Comunale si
sono infatti concentrati in particolar modo sulla stipula della convenzione propedeutica alla
presentazione del permesso di costruire del parcheggio esterno al porto.

Nell’agosto di quest’anno infatti il Consiglio Comunale ha finalmente approvato il Piano
Attuativo denominato “Comparto Tn 3.7” (relativo al terreno acquistato dalla Societa per la
realizzazione del parcheggio), che rappresenta lo strumento di pianificazione urbanistica sulla
base del quale il Comune potra istruire la pratica per il rilascio del permesso di costruire.

A seguito di questo atto é stato possibile avviare le interlocuzioni con il Comune per il
perfezionamento della convenzione approvata in schema. Il testo finale sta invece richiedendo
moltissima attenzione da parte nostra; questo anche in considerazione del fatto che il
parcheggio non verra realizzato su area demaniale ma su un terreno di nostra proprieta
esclusiva. C’é infatti da tener conto di tutte le norme urbanistiche e di Dpianificazione
territoriale stratificatesi in tanti anni: a partire dall’approvazione del Piano regolatore
avvenuta nel 2016, sino alla fase di “adozione” del piano attuativo del Comparto Tn 3.7
avvenuta nel 2023, cui hanno fatto seguito le modifiche apportate al nuovo Piano Strutturale
Comunale ed al nuovo Piano Operativo (ex. Regolamento urbanistico), avvenute nel 2024 e,
infine, ad agosto 2025, con la “approvazione” definitiva del piano attuativo testé accennato.
Tutti questi documenti di carattere urbanistico debbono essere peré coordinati con gli impegni
economici e fattuali derivanti dall ' Accordo procedimentale sottoscritto nel novembre 2024 tra
la nostra Societa ed il Comune di Monte Argentario.

Questo capillare esame di tutti i carteggi sta avvenendo ancora una volta con il prezioso
supporto dei nostri avvocati, Avv. Livia Lorenzoni e Avv. Niccolo Travia, nonché dell’dvv.
Luciano Serra - come sempre dedicato alle interlocuzioni con I’ Amministrazione Comunale.

Come accennato durante I'ultima assemblea il desiderio del Consiglio di Amministrazione era
quello di poter ottenere il permesso di costruire entro quest’anno per poter subito avviare
almeno una prima fase dei lavori; sospenderli durante la primavera/estate 2026 e riprenderli
ad ottobre 2026; il tutto per poter concludere |'opera entro lo stesso anno. Purtroppo i tempi
di stesura della convenzione si sono rivelati pit lunghi e complessi del previsto, in particolar
modo — come gia detto — per il fatto che 'opera dovra essere realizzata e mantenuta per
numero 273 posti auto destinati a rimanere di proprieta esclusiva della Marina.

Per quanto riguarda le nostre incombenze interne i nostri professionisti tecnici hanno gia
ultimato tutti gli elaborati grafici e tutta la documentazione a corredo dell’istanza per
l'ottenimento del permesso di costruire, che depositeremo  subito dopo ['avvenuta
sottoscrizione della convenzione. Tuttavia, considerate le tempistiche burocratiche che esulano
purtroppo dal nostro operare, riteniamo che durante i prossimi mesi invernali ben poco potra
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essere realizzato sul piano pratico e stiamo quindi valutando | ‘ipotesi di anticipare almeno la
ripresa autunnale dei lavori durante il mese di settembre 2026, limitandone parzialmente
l'utilizzo.

Come ricorderete, durante 'ultima assemblea, era stata molto apprezzata l’ipotesi avanzata
dal Consiglio di Amministrazione di realizzare, sulle strutture ombreggianti del parcheggio, un
impianto fotovoltaico. Le ipotesi progettuali che abbiamo portato avanti sono pertanto due:
una relativa al solo parcheggio ed un’altra comprensiva dell ‘impianto fotovoltaico. La
Jattibilita dell’impianto fotovoltaico, essendo nuova e aggiuntiva rispetto al progetto iniziale —
dipende dai pareri che verranno resi in merito dai vari organi amministrativi competenti; in
particolare dalla Soprintendenza Archeologica Belle Arti e Paesaggio di Siena. Tutto questo,
ovviamente, dovra avvenire contemperando l’onere per la realizzazione dell ‘impianto con i
relativi risparmi sul costo dell’energia elettrica e con l'obiettivo di rendere il porto sempre piu
autosufficiente sul piano energetico e piii green.

Rammentiamo sempre che in concomitanza con il parcheggio verra avviato anche il
rifacimento della strada di accesso al porto, denominata Via di Cala Galera, con contestuale
realizzazione della pista ciclabile e pedonale; opera anch’essa compresa negli impegni
economici assunti con |’ Amministrazione comunale.

Sul piano pratico nel 2025, a parte I'ultimazione del 3° e ultimo blocco dei nuovi servizi
igienici, denominato “Bagni Grotta” — situato, appunto, in prossimita della Grotta Monte
Filippo - non abbiamo appaltato altre opere.

Il nuovo Travel Lift, per I’alaggio e varo di imbarcazioni fino a 500t, pur essendo a carico
economico del cantiere nautico operante ex art. 45 bis del C.d.N., rientra tra gli accordi
economici stabiliti con I’Amministrazione Comunale. L opera é stata conclusa con successo ed
é ormai parte integrante e funzionale del nuovo e piii potente ciclo produttivo del cantiere.

Per il resto la situazione generale delle opere e di tutti i lavori previsti dal piano di
investimento, nonché di quelle gia realizzate, Vi é ormai nota in quanto I‘abbiamo vipetuta in
moltissime nostre comunicazioni, nel corso di tutte le assemblee ed in ogni occasione sociale;
mi limito pertanto a ricordarVi che l'ultima opera importante prevista all’interno del porto -
dopo che avremo realizzato il parcheggio - é rappresentata dal rifacimento della Torre di
controllo. Quest'opera ¢ gia stata approvata dalla Conferenza dei servizi ma abbiamo
approfitiato delle tempistiche generali per valutare alcune modifiche architettoniche,
migliorative rispetto al progetto iniziale, che al momento opportuno sottoporremo alla
valutazione dell’ Amministrazione Comunale.

Dopo che avremo ultimato la Torre di Controllo potremo dare seguito alle opere di preminente
interesse comunale che comprendono, oltre alla Via di Cala Galera anzidetta, i percorsi
didattico-naturalistici verso Porto Ercole, un parcheggio ad uso esclusivo del Comune per
numero 111 posti auto, dotato di un blocco di servizi igienici ad uso pubblico con relativa
strada di accesso, alcuni camminamenti in legno verso la baia di Poggio Pertuso ed una
riqualificazione della piccola pineta adiacente, che verra ceduta al Comune. Questi interventi
sono certamente di preminente interesse della cittadinanza dell’Argentario, tuttavia potranno
beneficiarne anche i Soci e gli utenti in transito che potranno ormeggiare in un porto piu
attraente ed usufruire anche della spiaggia adiacente. Il risultato Jinale determinera inoltre
una riqualificazione generale dell’area di Cala Galera. Prosegue, infine, la corresponsione del
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contributo pubblico per il servizio navetta con pulmino, per il quale restano da corrispondere
quattro rate, l'ultima delle quali a gennaio 2029.

Nell’ambito della programmazione finanziaria generale del piano di investimento complessivo
proseguono ovviamente i rapporti con le nostre maggiori banche di riferimento per la verifica
di tutte le condizioni, economiche e di durata, relative all ‘ipotesi di un finanziamento che possa
consentire una maggiore sostenibilita nel tempo per i Soci, sulla base di un piano di
ammortamento a lungo termine.

Come sempre, nel corso della prossima assemblea (verosimilmente nel mese di maggio o
giugno 2026), potremo fornirvi tutti i chiarimenti economici e finanziari che riterrete di
chiederci, gli importi delle opere e lo stato di avanzamento del piano di investimento. Su questo
il Consiglio di Amministrazione cerchera, ovviamente, di essere sempre molto attento nel
miglior interesse economico e finanziario dei Soci.

1l contributo da parte dei Soci per la realizzazione di tutte le opere da completare e connesse
alla concessione demaniale n. 429/1977 - come integrata dall atto Rep. n. 1810 del 25/05/2017
e con scadenza al 18/06/2050, rimane provvisoriamente determinato dal Consiglio di
Amministrazione in complessivi euro 50,00 per ciascuna azione posseduta. Di questi ne sono
stati posti all’incasso, sino ad ora, euro 30,50. Residua Dpertanto — sempre provvisoriamente —
la rimanente parte di euro 19,50 per ciascuna azione posseduta. L’importo medio annuo da
sempre indicato ai Soci, resta quindi compreso tra 4,00 e 5,00 euro, nell’arco dei prossimi 5/6
anni. Per Uesercizio 2025 tale importo é stato di 4,00 euro per azione posseduta, mentre non
si puo escludere che I'avvio dei lavori del parcheggio esterno possa richiedere per ’'anno 2026
uno sforzo maggiore, ma questo dipendera dai tempi di rilascio del permesso di costruire e
dalla calendarizzazione dei lavori. Il corrispettivo per servizi generali prestati nel porto é
stato invece richiesto per l'importo di euro 8,80 per ciascuna azione, rispetto all’importo di
euro 8,50 richiesto nel 2024. Nel complesso queste due componenti hanno determinato
nell’esercizio 2025 una richiesta verso i Soci, di euro 12,80 per ciascuna azione posseduta,
rispetto all’importo di 13,50 euro per azione richiesto nel 2024.

Questo nonostante la Societa sia stata raggiunta da un accertamento in materia di TARI per un
importo significativo. Il Consiglio di Amministrazione ritiene infatti che questa pretesa sia
illegittima e risulta gia approntato il relativo ricorso che verra depositato in questi giorni.

Come Vi accennavo in premessa quest’'anno é stato caratterizzato da particolare attenzione
anche sul piano tributario. Alcune annose tematiche che ritenevamo di aver superato - peraltro
sempre a valle di lunghi ed estenuanti contenziosi terminati costantemente con la soccombenza
dei vari enti impositori — sono riaffiorate, costringendoci ad avviare una nuova stagione
difensiva. In particolare hanno ripreso vigore il contenzioso sul canone demaniale marittimo (e
conseguentemente sull imposta regionale, ad esso direttamente proporzionale) e la TARI
poc’anzi accennata. Quindi anche la gestione sociale 2026 si profila sotto il profilo
tributario/giudiziale molto impegnativa; questo potra determinare, oltre al notevole dispendio
di energie interne, anche un potenziale incremento delle spese legali. Come noto raramente il
Giudice riconosce al ricorrente le spese legali sostenute, ma come avreTe modo di apprendere
piu compiutamente nel corso della prossima assemblea, gli importi che ci vedono discordi con
la Pubblica Amministrazione sono importanti e riguardano scelte che riverberano per lintera
durata della concessione; é pertanto doveroso ed inevitabile adottare tutti i mezzi legali
possibili per contenere le pretese tributarie ritenute palesemente illegittime.



S Dini

In generale rammentiamo come sempre la necessita della massima puntualita nei pagamenti
da parte dei Soci di tutti gli importi loro fatturati dalla Societa, che continuera a mantenersi
sempre vigile nei confronti dei Soci ritardatari (per fortuna sempre una minoranza) e sempre
attenta nelle operazioni di recupero dei crediti scaduti. Al perdurare dei ritardi - ricorrendone
[ presupposti e per parita di trattamento con gli altri Soci - oltre alle consuete azioni, si
conferma la sospensione dei servizi specifici di acqua ed energia elettrica. Esorto quindi tutti
coloro che ancora non vi abbiamo provveduto a saldare quanto dovuto per l’esercizio 2025
ormai al termine.

Concludiamo questa informativa invitandoVi ancora una volta ad essere presenti
all’assemblea annuale, che rappresenta un momento molto importante di confronto e
condivisione tra il Consiglio di Amministrazione ed i Soci.

FERIE NATALIZIE

Rammentiamo che gli uffici nel periodo intercorrente dal 23/12/2025 al 06/01/2026 saranno
chiusi per ferie; in tale periodo non sara possibile procedere con il disbrigo di pratiche
amministrative ma come di consueto saranno assicurati i servizi della torre di controllo.

Colgo come sempre l’occasione per porgere a Voi tutti i migliori auguri di Buone Feste
Natalizie e di un sereno 2026.

1l Pregidetle
del {Consiglio di A n}/ nistrazione

\M/On/\/\/v\&

(Dott. Cesare'd Umico)




