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Per i sigg. … in proprio e nella qualità di legale rappresentante pro tempore del Comitato per il Progetto Urbano di San Lorenzo e la Salvaguardia del Territorio… tutti rappresentati e difesi dall’avv. Giuseppe Lo Mastro, dall’avv. Gabriella Arcuri e dall’avv. Stefano Rossi 
                                                                                                                          - Appellati -
Contro Sabelli Trading s.r.l., in persona del rappresentante legale pro tempore, rappresentata e difesa dagli avv.ti Giulio Lais, Guido Anastasio Pugliese e Marcello Anastasio Pugliese

                                                                                                              - Appellanti -   
E nei confronti di Roma Capitale, in persona del sindaco pro tempore, rappresentata e difesa dall’avv. Umberto Garofoli
Nonché contro la C.C. s.r.l., in persona del rappresentante legale pro tempore, rappresentata e difesa dagli avv. Federico Tedeschini e Paola Conticiani  

                                                                - Intervenienti ad adiuvandum in appello -

***

Con la presente memoria, richiamando tutti i precedenti atti di causa, ci si intende soffermare su alcuni profili di fatto e di diritto che caratterizzano la vicenda sottoposta al giudizio di questo Ecc.mo Collegio. 
Elementi certi e non seriamente confutabili.
1) Appare opportuno, in primo luogo, richiamare l’attenzione sull’allarme sociale ingenerato nella cittadinanza del quartiere San Lorenzo dal progetto edilizio della Sabelli Trading s.r.l. 
Fin dal ricorso introduttivo, invero, si erano messe in rilievo le ragioni di preoccupazione della cittadinanza. 
Purtroppo, alla prova dei fatti i motivi di preoccupazione non solo si sono rivelati fondati, ma hanno ricevuto una conferma molto grave.  

Nei mesi precedenti alla sentenza di annullamento del TAR Lazio, durante i quali la Sabelli Trading s.r.l. ha potuto dare una prima parziale esecuzione al permesso di costruire impugnato procedendo alla demolizione degli edifici preesistenti, le opere eseguite in esecuzione del permesso impugnato hanno cagionato gravi danni agli immobili confinanti, sia nella struttura esterna sia all’interno dei singoli appartamenti. 
Ne è generato un contenzioso civile ed una sequenza di monitoraggi, controlli ed analisi tecniche, volti a verificare l’eventuale rischio di crolli e l’entità dei danni, i cui ingenti costi sono stati ingiustamente sopportati dai cittadini che hanno subito il danno e non da coloro che lo hanno causato. 
La preoccupazione della cittadinanza è ancora maggiore con riguardo alla temuta nuova edificazione, dal rilevantissimo impatto sugli edifici e le abitazioni circostanti. E ciò tanto più considerato che si tratta di un rilevante progetto edilizio, realizzato da soggetti che non appaiono solidi sotto un profilo imprenditoriale, patrimoniale e strutturale (si consideri, a mero titolo di esempio, che gli appellanti non sono stati neanche in grado di adempiere al pagamento delle spese processuali del giudizio di primo grado). 
Si tratta, in sintesi, di una operazione commerciale idonea a esternalizzare sulla cittadinanza soltanto conseguenze dannose. 
Ma a parte ciò, e senza voler considerare i sempre più frequenti e drammatici casi di crolli di edifici che si susseguono in conseguenza di progetti edilizi autorizzati nonostante una evidente carenza di istruttoria, l’allarme sociale della popolazione del quartiere è pienamente comprensibile poiché si tratta di una operazione edilizia che ha avuto un iter procedimentale largamente incompleto ed insufficiente, in assenza di un piano di recupero ed avente ad oggetto la realizzazione di un progetto per il quale sussiste una obiettiva incertezza e contraddittorietà tra i tipi progettuali prodotti e quelli assentiti. Sotto quest’ultimo profilo la semplice lettura del permesso di costruire n. 159/2014 non lascia adito a dubbi.

Tali reali motivi di preoccupazione, che, come detto, si sono rivelati drammaticamente fondati, hanno indotto cittadini, abitanti e proprietari di immobili, nell’edificio confinante l’area su cui è stato rilasciato il permesso di costruire, seguiti successivamente da altri cittadini di stabili limitrofi e dal Comitato di quartiere, a rivolgersi alla Giustizia Amministrativa, deducendo i numerosi vizi di cui sono affetti i provvedimenti impugnati. 

Con una sentenza completa, ampiamente motivata e rigorosa sia in punto di fatto sia nell’applicazione del diritto, il TAR Lazio ha annullato i permessi impugnati, ritenendoli illegittimi sotto una pluralità dei profili evidenziati. 
2) Sulla carenza di istruttoria e sulla contraddittorietà intrinseca degli atti impugnati

Occorre soffermarsi in secondo luogo sulla evidente carenza di istruttoria e contraddittorietà intrinseca degli atti impugnati, profili correttamente censurati dal TAR Lazio.

La documentazione depositata dall’amministrazione comunale a seguito dell’ordinanza istruttoria del TAR Lazio, relativa agli atti richiamati nel permesso di costruire n. 159 del 28.04.2014 prot. n. 64630, dimostra – come correttamente ritenuto dal Giudice di prime cure - l’illegittimità del permesso di costruire in variante essenziale, emanato al termine di un procedimento largamente incompleto, rilasciato in assenza del prescritto parere della Soprintendenza comunale ed in pendenza della sospensione del precedente procedimento di rilascio del permesso di costruire.

Contrariamente a quanto sostiene la Sabelli Trading s.r.l. nell’atto di appello, dall’esame della documentazione prodotta risulta evidente che i pareri espressi richiamati nel permesso di costruire sono stati rilasciati su tipi progettuali diversi da quelli assentiti ed oggetto delle opere che la Sabelli Trading s.r.l. sta realizzando. 

Tale confusione documentale risulta in modo inconfutabile nella parte motiva del permesso di costruire in cui si citano tipi progettuali redatti e depositatati successivamente all’emanazione dei relativi pareri favorevoli della Soprintendenza capitolina: ed in particolare i tipi progettuali prot. n. 74324, depositati il 18.07.2013, e i tipi progettuali del 26.09.2013 prot. n. 93515 che sarebbero stati oggetto di pareri favorevoli della Soprintendenza comunale, emessi anteriormente alla loro presentazione, in data 03.05.2013 e in data 25.06.2013, e che quindi sono stati resi su progetti diversi da quelli successivamente presentati. 

In altri termini, a fronte di un procedimento che porta al rilascio di un permesso di costruire che viene sospeso dall’amministrazione in quanto privo del parere della competente soprintendenza comunale, e che non risulta essere stato né annullato né confermato, si inserisce un altro procedimento che porta al rilascio di un permesso di costruire in variante rispetto a quello sospeso, sulla base di un progetto che viene sottoposto all’esame istruttorio dei competenti uffici ora in base ad alcuni tipi progettuali, ora in base ad altri tipi progettuali diversi. 

In sostanza, un vero e proprio pasticcio procedimentale, in cui - a conclusione di una istruttoria carente e confusa – non si è più in grado di distinguere tra il progetto concretamente approvato, quello valutato in fase istruttoria e quello che si intende realizzare in concreto.

Carenza di istruttoria che ha un preciso riflesso sostanziale sull’illegittimità del permesso di costruire in variante essenziale e sul precedente permesso di costruire oggetto del presente ricorso. 

Sul punto, si è già rilevato come la Sovrintendenza Capitolina ai Beni Culturali in data 4 ottobre 2013 ha espresso un secondo parere preventivo di competenza ai sensi dell’art. 16 delle NTA del NPRG (prot. 23273). 

Come descritto nel suddetto parere, il complesso delle Fonderie Bastianelli è ricompreso dalla carta per la Qualità nel perimetro delle “(…) Morfologie degli impianti urbani dell’espansione otto-novecentesca – Impianti con progetto unitario e disegno urbano a struttura geometrica regolare (foglio G1.a) e inserito in sede di Conferenza di Copianificazione nella componente Edifici di archeologia industriale (…)”. 

Da ciò discende che ai sensi dell’art. 16 comma 10 delle Norme Tecniche di Attuazione del PRG, l’approvazione dei progetti relativi a tale elemento urbanistico è subordinata al parere preventivo favorevole della Sovrintendenza Capitolina.    

Tuttavia, nel permesso di costruire n. 159 del 28.04.2014 in variante essenziale non si cita e né si tiene conto del secondo parere preventivo di competenza espresso dalla Sovrintendenza Capitolina ai Beni Culturali in data 4-10-2013 (con nota prot. 23273 del 4/10/2014) a seguito della richiesta inoltrata alla stessa dal Dipartimento Programmazione e Attuazione Urbanistica Direzione Attuazione degli Strumenti Urbanistici in data 8-8-2013 prot. RI/19373, a sua volta inoltrata in conseguenza della presentazione dal proponente dei “nuovi tipi”. 

Il nuovo parere della Sovrintendenza si era reso necessario proprio per la presentazione dei “nuovi tipi” da parte del proponente con prot. 74324 del 18/7/2013, in data successiva al primo parere già espresso dalla stessa in data 3/5/2013.

In tale parere la Sovrintendenza Capitolina ai Beni Culturali si esprimeva in termini sospensivi e richiedeva una diversa collocazione dei volumi edificabili, una migliore definizione degli elaborati grafici con particolare riferimento ad alcuni elementi architettonici ed una relazione più esauriente.

In particolare, la Sovrintendenza, esaminati gli elaborati presentati come variante, sospendeva il proprio parere, richiedendo:

“1. Ai fini della contrazione dei volumi, contemplata dalla variante in oggetto, si chiede di intervenire attraverso l’eliminazione del piano attico su via dei Reti piuttosto che nella rimodulazione degli ambienti al piano terreno dell’edificio, nella ricerca di un riequilibrio delle proporzioni tra l’altezza del manufatto originario e quella della nuova edificazione.   

2. In considerazione della scarsa caratterizzazione degli elaborati grafici, cui si aggiunge la mancata definizione di alcuni elementi architettonici quali ad esempio il parapetto sul cornicione dell’edificio esistente, le griglie brise-soleil, la partizione degli infissi della facciata interna semplicemente rappresentata come un vetro continuo riflettente, si chiede di qualificare maggiormente la documentazione grafica del progetto.  

3. Come già in precedenza prescritto, si torna a chiedere di allegare agli elaborati grafici una esauriente relazione tecnica, ai fini di una comprensione completa delle intenzioni progettuali”. 

A fronte di tali puntuali richieste da parte della Sovrintendenza Capitolina, alcun riscontro è stato fornito da parte della Sabelli Trading. S.r.l., né tantomeno risultano recepiti i rilievi circa “l’eliminazione del piano attico su via dei Reti” e “la rimodulazione degli ambienti al piano terreno dell’edificio” nel complesso degli elaborati grafici e nella relazione tecnica presentati nella variante al permesso di costruire.

Infatti, come confermato dalla documentazione depositata dall’amministrazione comunale in adempimento dell’ordinanza 2765/2014 del 20.06.2014, appare del tutto invariata la modulazione degli ambienti del pianto terra ed il progetto dei diversi livelli continua a prevedere la realizzazione del piano attico sia nella documentazione descrittiva sia negli elaborati grafici. 

Per contro, il permesso di costruire impugnato ignora del tutto di richiamare il parere espresso dalla Sovrintendenza in data 4 ottobre 2013 e le puntuali osservazioni e richieste in esso contenute, che sono rimaste pertanto del tutto ignorate.

Anche sotto questo profilo, dunque, il permesso di costruire impugnato (n. 159 del 28/04/2014) risulta gravemente viziato, in quanto lo stesso formalmente si riferisce alla istanza del 7-1-2013 ma in realtà è stato rilasciato senza il previo esame di tutti i nuovi tipi, che sono stati prodotti successivamente al primo parere della Soprintendenza posto a sostegno del rilascio del titolo edilizio.

Pertanto, come correttamente ritenuto dal TAR Lazio, il permesso in variante essenziale per poter essere rilasciato necessitava di un nuovo parere della Soprintendenza, che prendesse in esame tutti i nuovi tipi progettuali presentati e che quindi valutasse il progetto nella sua interezza. 
3) Sul rapporto di presupposizione e di integrazione tra il permesso di costruire n. 328/2012 e il permesso di costruire in variante essenziale n. 159/2014

Come si è più volte rilevato, nella presente vicenda giudiziaria si discute di due provvedimenti (permesso di costruire n. 328/12 e successivo permesso di costruire n. 159/14).

Ne consegue che l’analisi circa la legittimità dei due permessi di costruire andava eseguita muovendo dal contenuto specifico dei singoli provvedimenti.
Con una congrua e corretta motivazione la sentenza impugnata ha individuato un rapporto di presupposizione tra i due permessi di costruire, sulla base di considerazioni giuridiche formali e di un accertamento del concreto contenuto dei due atti, ed in particolare del permesso in variante essenziale che si pone - in modo espresso - quale atto integrativo del precedente permesso. 

Sul punto parte appellante (e da ultimo la C.C. s.r.l., in persona del rappresentante legale sig. Serban Constantin, ditta appaltatrice intervenuta nel processo di appello) non ha offerto argomenti in concreto idonei a confutare il ragionamento del TAR Lazio, ma solo argomentazioni giuridiche astratte non calzanti alla fattispecie in esame.
Quanto al primo permesso di costruire ne risulta pacifica e sostanzialmente non contestata l’illegittimità.

Gli Uffici di Roma Capitale hanno rilasciato l’autorizzazione a demolire e ricostruire un isolato composto da più edifici in un quartiere per il quale le norme di attuazione del piano regolatore prevedevano come necessario un parere della Sovraintendenza Capitolina; parere non richiesto.

Si sostiene ex adverso che il primo permesso di demolizione e ricostruzione sarebbe stato “superato” dal secondo permesso, sicché il TAR avrebbe dovuto limitarsi a dichiarare una sopravvenuta carenza di interesse.

La tesi si fonda sull’erroneo presupposto che tra il progetto approvato con il primo permesso ed il secondo progetto non esisterebbe alcun rapporto di interdipendenza.

Non è così, in quanto il secondo progetto ha modificato ed integrato il primo, tenendo conto delle osservazioni critiche della Sovraintendenza Capitolina riferite al progetto già approvato.

Né da alcun atto del procedimento, ed in particolare dal secondo permesso di costruire, emerge la volontà della società appellante di rinunciare al primo progetto già assentito.

Nel secondo provvedimento (permesso n. 159/14) nulla si dice della sorte del primo permesso.

In sintesi il ricorso iniziale non poteva che essere accolto sia per i vizi formali denunciati e comprovati, sia per omessa attività istruttoria imposta dalle norme tecniche di attuazione. 

Con riferimento al secondo permesso di costruire le controparti appellanti sostengono che si tratterebbe di un provvedimento autonomo e distinto dal primo, tale da escludere che il primo permesso (n. 328/12) possa considerarsi in tutto o in parte atto presupposto del secondo.

In proposito va ribadito innanzitutto che l’analisi del contenuto di un provvedimento va effettuata tenendo conto di quanto scritto nello stesso provvedimento ed in particolare negli atti ivi richiamati.

In altri termini si deve discutere ed interpretare cosa risulti realmente autorizzato dall’Autorità Amministrativa.

Nel caso di specie basta leggere il contenuto del secondo permesso di costruire per rendersi conto che si è in presenza di un illegittimo atto “ad oggetto variabile”.

Anzi, e peggio, si ha l’impressione di una voluta e consapevole confusione per lasciare aperte diverse opzioni interpretative secondo gli eventi.

Dal provvedimento in esame si può comprendere soltanto che la società e gli Uffici Comunali, scoperti in fallo per aver concesso un permesso di costruire illegittimo, hanno tentato di superare il pasticcio con una richiesta di variante essenziale rispetto al progetto inizialmente approvato; richiesta indicata dal Comune come depositata il 7.1.2013.

Ed in effetti il permesso n. 159/14, dopo aver richiamato la richiesta del 7.1.2013, procede con una sequenza di riferimenti ad atti presentati dalla società richiedente con date ed oggetti diversi e tra loro non concordanti (nuovi tipi progettuali che modificano i precedenti; atti d’obbligo ad integrazione di precedenti atti d’obbligo; pareri emessi prima della presentazione di nuovi tipi).

In conclusione un provvedimento ad oggetto variabile che modifica parzialmente i progetti iniziali.

Né la controparte può superare quella che appare una voluta confusione ricostruendo una storia non esplicitata nel provvedimento impugnato.

In via tuzioristica, tuttavia, si prende in esame la narrazione operata ex adverso in quanto conferma la correttezza dell’analisi compiuta dalla sentenza impugnata.

Sostiene la controparte che, dopo l’intervento della Sovraintendenza Capitolina (con sospensione del primo permesso di costruire) è stata presentata una richiesta di variante essenziale al progetto assentito.

Su tale variante essenziale si sarebbe espressa in termini positivi la Sovraintendenza Capitolina.

Sta di fatto che, prima del rilascio del secondo permesso di costruire avente ad oggetto la variante essenziale, la società ha presentato una richiesta di variante alla variante.

Secondo l’avversa narrazione la variante alla variante non sarebbe stata “essenziale” ma di mero dettaglio esecutivo.

Detto per inciso così non è. 
Tanto è vero che, trasmessa la variante della variante alla Sovraintendenza, quest’ultima ha deciso di sospendere il proprio parere richiedendo alla società di illustrare quali fossero le reali intenzioni progettuali.

Che non si trattasse di una variante di dettaglio ad una variante essenziale risulta certo dalle stesse affermazioni della controparte e dall’atto d’obbligo integrativo stipulato il 2.4.2014. Anzi, per la precisione, dai due atti d’obbligo stipulati rispettivamente il 17.3.2014 ed il 2.4.2014.

Entrambi tali atti d’obbligo sono stati espressamente richiamati nel permesso di costruire n. 159/14 assentito il 28.4.2014.

Così stando le cose il TAR del Lazio avrebbe dovuto annullare i due permessi di costruzione per violazione dell’art. 1 Legge 241/90.

Il principio della conoscibilità dell’oggetto di un provvedimento amministrativo sta alla base delle finalità che l’Amministrazione deve perseguire nell’attività amministrativa.
Sulla necessità di un previo piano di recupero
Il TAR Lazio ha inoltre correttamente annullato il permesso impugnato in quanto lo stesso è stato rilasciato senza la previa doverosa adozione di un piano di recupero. 
Specificamente, la sentenza impugnata ha accolto il motivo proposto nel ricorso per motivi aggiunti con il quale i ricorrenti avevano dedotto l’illegittimità del permesso di costruire n. 159/2014 per violazione delle norme tecniche di attuazione al piano regolatore che imponevano la necessità, nel caso di specie, di un piano di recupero (art. 25 e 29 n.t.a.).

La sentenza è pervenuta all’accoglimento del motivo rilevando che nel lotto oggetto del permesso di costruire n. 159/2014 esistevano più fabbricati e che tale circostanza si desumeva dalla CTU depositata in sede penale da cui emergeva “inequivocabilmente che la Fonderia Bastianelli costituiva un complesso immobiliare composto da almeno tre corpi di fabbrica, dotati tra l’altro di una propria autonomia strutturale e funzionale in quanto connotati da “accessi”, caratteristiche costruttive e utilizzi differenti (come si trae dalla CTU, nel complesso in esame figurava, infatti, anche un “capannone” – c.d. corpo C – con struttura mista acciaio-legno”, ossia privo – a differenza dei corpi A e B – di “maschi murari”) (pag. 12 della sentenza).

Di fronte alla precisa motivazione della sentenza la Soc. Sabelli Trading s.r.l. richiama una sua precedente interpretazione della circolare ministeriale n. 180 del 1960 in merito al concetto di fabbricato e tenta di supportare l’interpretazione con una perizia stragiudiziale. 

In aggiunta alle considerazioni del perito la società aggiunge del suo con un richiamo alla legge n. 457 del 1978.

Diciamo subito che la legge n. 457/78 risulta del tutto estranea alla fattispecie in esame. 

Come è noto il Comune di Roma ha individuato nel piano regolatore la zona A come “città storica” ed intervenendo non più per zone ma per tessuti ha fissato le condizioni per i piani di recupero (art. 25 comma 9 n.t.a.).

Come già rilevato, infatti, dalla documentazione depositata in atti risulta confermato che l’intervento edilizio assentito con i permessi di costruire impugnati avrebbe dovuto essere necessariamente subordinato alla previa approvazione di un Piano di Recupero, che nella fattispecie non è avvenuta.

E ciò sotto un duplice profilo, in quanto le opere in oggetto: 

1) sono estese a più edifici o lotti contigui; 
2) comportano un aumento della SUL superiore al 20%.

Giova ricordare al riguardo che l’intervento edilizio oggetto del permesso di costruire impugnato ricade nei Tessuti T4 per i quali, ai sensi dell’art. 29 N.T.A. al P.R.G., si prevedono le seguenti condizioni di definizione e trasformazione: 

“Art.29 Tessuti di espansione otto-novecentesca ad isolato (T4)

1. Sono Tessuti di espansione otto-novecentesca ad isolato i tessuti intensivi di espansione post-unitaria ad isolati regolari prevalentemente residenziali, interni ed esterni alle Mura Aureliane, realizzati in genere sulla base di impianti urbani pianificati nei Piani regolatori del 1883 e 1909.

2. Oltre agli interventi di categoria MO, MS, RC, come definiti dall’art. 9, sono ammessi gli interventi di categoria RE1, RE2, DR2, DR3, AMP1, AMP3, NE1, come definiti dall’art. 25, commi 4, 5 e 7.

3. Per gli interventi di categoria RE2, DR2, AMP1, AMP3, i volumi dei corpi di fabbrica demoliti possono essere recuperati attraverso:

- interventi di sopraelevazione e aggiunta laterale, o nuova sagoma; nel primo caso, i nuovi volumi dovranno configurarsi come coronamenti architettonicamente coerenti con l’edificio esistente di altezza non superiore a m. 4 e la loro linea di colmo dovrà essere interna ad un inviluppo della sagoma definito da una inclinata di 45° a partire dalla linea di gronda esistente;

- la copertura parziale o totale di corti e cortili interni, se non architettonicamente strutturati, ad un’altezza non superiore a quella del piano-terra, attrezzando la superficie di calpestio a tetto-giardino.

4. Sono ammesse le destinazioni d’uso di cui all’art. 21, comma 11, con le seguenti ulteriori esclusioni o limitazioni:

a) sono escluse le destinazioni Commerciali con superficie di vendita oltre i 250 mq e le destinazioni Agricole; 

b) la destinazione Parcheggi non pertinenziali è consentita solo nei tessuti esterni al Municipio I; eventuali localizzazioni all’interno del Municipio I sono consentite solo previa redazione di uno strumento urbanistico esecutivo che ne verifichi la compatibilità urbanistica e ambientale;

c) le destinazioni “pubblici esercizi”, “piccole strutture di vendita”, “artigianato di servizio”, “artigianato produttivo”, sono ammesse solo per i locali al piano-terra e nell’eventuale mezzanino lungo i fronti-strada, nonché all’interno di ambienti polifunzionali o di attrezzature collettive con accesso diretto a piano-terra”.

In tali tessuti, l’intervento diretto è consentito esclusivamente nei casi in cui si tratti di esecuzione di opere limitate a un solo edificio o che non comporti un aumento della SUL superiore al 20%.

Nei casi invece in cui le opere siano estese a più edifici o lotti contigui ovvero comportino un aumento della SUL superiore al 20% l’intervento edilizio è necessariamente subordinato alla previa approvazione di un Piano di Recupero. 
Infatti, l’art. 25 comma 9 N.T.A, in relazione alle “Modalità di attuazione” in tali tessuti, così dispone:
“9. Gli interventi ammessi nei Tessuti, come specificati nei commi 4, 5 e 7, si attuano con le seguenti modalità:

a) gli interventi di categoria MO, MS, RC, RE1 e RE2 sono consentiti con modalità diretta;

b) gli interventi di categoria DR1, DR2, AMP1, AMP2, sono consentiti con modalità diretta;

c) sono subordinati all’approvazione di un Piano di recupero, ai sensi dell’art. 28 legge n. 457/1978, o di altro strumento di modalità attuativa indiretta: gli interventi di categoria DR3, AMP3, NE1, NE2; gli interventi di categoria RE1, RE2, DR1,DR2, AMP1, AMP2, estesi a più edifici o lotti contigui ovvero che comportino un aumento della SUL superiore al 20%; gli interventi di categoria RE1, se con aumento di SUL, nei Tessuti T1 e T2; gli interventi che comportano l’insediamento di nuove destinazioni d’uso a CU/a in tutte le componenti o di Parcheggi non pertinenziali nel 1° Municipio.”

Nel caso di specie, contrariamente a quanto sostenuto dalla Sabelli Trading s.r.l., ricorrono entrambi i presupposti richiamati (in via alternativa) che impongono la preventiva approvazione di un piano di recupero. 

E infatti si tratta di un intervento che è esteso a più edifici in quanto il complesso oggetto del progetto di trasformazione è costituito da  almeno 3 edifici identificabili ciascuno come “costruzione autonoma”, in quanto strutturalmente distinti, dotati di accesso separato, di propri corpi scala e catastalmente non identificabile come pertinenza (in particolare si distinguono: l’edificio accessibile da Via dei Reti al civico 38 e dal cortile di via dei Sabelli 104; quello accessibile dal civico 102 di Via dei Sabelli e dal cortile al civico 104 di Via dei Sabelli; quello costituito dal capannone e dalla connessa superfetazione nel cortile al civico 104 di Via Sabelli).

Sul punto, può essere utile richiamare le disposizioni di cui all’art. 3, comma 9 e 10 N.T.A che stabiliscono: 
“(…) 9. Unità edilizia: rappresenta l’entità costruita, composta da una o più unità immobiliari, organizzata secondo un tipo edilizio e configurantesi – dal punto di vista spaziale, statico e funzionale – come costruzione autonoma, a meno degli spazi di pertinenza condominiale.

10. Unità immobiliare: si intende un insieme di vani tra loro collegati, ad uso abitativo o non abitativo, ivi compresi gli spazi accessori coperti e scoperti, dotato di autonomia e unitarietà spaziale, funzionale e distributiva, fatte salve eventuali pertinenze esterne e l’accesso dalla strada, da altro spazio pubblico o da spazio comune situato all’interno dell’unità edilizia a cui l’unità immobiliare appartiene.”

La pluralità di edifici oggetto dell’intervento edilizio di causa è peraltro largamente documentata in atti e, tra l’altro, dagli stessi atti d’obbligo stipulati dalla Sabelli Trading s.r.l. (cfr., tra gli altri, l’atto d’obbligo doc. n. 4 e l’Atto d’obbligo integrativo del 02/04/2014 sottoscritto dalla Sabelli Trading s.r.l. (n. rep. 9855/6012).

In particolare l’atto d’obbligo dell’11.3.2014, dal quale risulta che la Sabelli Trading s.r.l. ha acquistato “un lotto di terreno sul quale insiste un complesso immobiliare a destinazione prevalentemente residenziale e produttiva, costituito da quattro corpi di fabbrica in aderenza, per il quale è previsto un intervento di demolizione e realizzazione di un edificio costituito da tre corpi di fabbrica a destinazione residenziale e commerciale aventi una altezza rispettivamente di cinque, quattro e tre piani fuori terra e due piani interrati destinati a parcheggio e cantine, confinante con Via dei Reti, Via dei Sabelli, proprietà ex Montefiori, proprietà federazione Italiana dei Consorzi Agrari, o loro aventi causa, salvo altri” (pag. 1).
E ciò per non citare le 2 fotografie estratte da Google earth rappresentative dello stato dei luoghi in data 17.6.2013 e nel 2015, quest’ultima quindi successivamente alle demolizioni, dalle quali risulta evidente che sull’area oggetto di causa esistevano quattro edifici tra loro differenti per struttura e funzioni.
Da quanto esposto, discende pertanto che l’intervento edilizio assentito con il permesso di costruire impugnato doveva essere necessariamente preceduto dall’approvazione di un Piano di Recupero ai sensi dell’art. 28 della legge n. 457/1978. 

Tale rilevante omissione procedimentale determina – come correttamente statuito dal TAR Lazio - l’illegittimità del permesso impugnato. 
Né quanto esposto risulta confutato dalla perizia di parte ora prodotta dalla Sabelli Trading, il cui contenuto non appare coerente con la realtà dei fatti.

Il perito, infatti, ha utilizzato i documenti offerti dalla società committente omettendo accertamenti sulla reale storia del complesso immobiliare e sulle caratteristiche funzionali e strutturali degli edifici esistenti nel lotto. 

Quanto alle caratteristiche funzionali degli edifici, l’avversa perizia di parte erroneamente cita le forature/accessi prodotti fra i diversi edifici; in realtà, tali forature non modificano le diverse destinazioni/funzioni degli edifici stessi, come d’altra parte attestano gli usi diversi di tali edifici con contratti di locazione  separati (abitazioni, teatro, ecc); senza considerare che la stessa documentazione fotografica allegata al ricorso documenta l’utilizzazione di alcuni edifici e degli spazi comuni come garage.

Quanto alle caratteristiche strutturali, nell’avversa perizia di parte si citano gli elaborati grafici allegati alla licenza n° 7152 del 1944, in cui gli edifici si dichiaravano ricadenti in un unico lotto ma tale condizione non implica necessariamente la nuova costituzione di un unico edificio; al contrario dal momento che tale licenza era limitata al “Restauro e riparazione dei manufatti già esistenti esclusa nuova costruzione”, gli interventi all’epoca effettuati non hanno modificato sensibilmente i diversi edifici del complesso rispetto alla configurazione che essi avevano alla data della loro prima realizzazione, avvenuta nel 1908; d’altra parte la tesi riportata nel ricorso (pag. 17 ultimo capoverso e seguenti), secondo la quale a seguito della citata licenza del 1944 sono state introdotte “differenze significative” sostituendo il precedente edificio “pressoché distrutto dai bombardamenti” è chiaramente priva di fondamento: è infatti noto che il bombardamento si era limitato a portare gravi danni solamente alla parte dell’isolato fra Via dei Reti e Via dei Piceni, adiacente all’area in oggetto, successivamente ricostruito negli anni ’60 con un edificio a più piani, e non alla parte oggetto del permesso di costruire la cui consistenza e morfologia, fino alle demolizioni della Sabelli trading, era rimasta conforme alla sua costituzione originaria documentata fra l’altro dall’atto notarile di divisione rep 11140 del 1932. Infatti in tale ultimo atto le sagome e la partizione degli edifici del lotto corrispondono allo stato esistente fino alla recente demolizione. La separatezza strutturale dei diversi edifici è d’altra parte deducibile dalla diversa tipologia di copertura che li caratterizza (piana per le due palazzine a residenza ed uffici; a falda per il capannone destinato all’opificio). L’atto del 1944 non sancisce pertanto, come si sostiene, una totale ricostruzione del complesso determinando una struttura unitaria ma un intervento di restauro e riparazione, che non ha modificato l’impianto strutturale originari. D’altronde le caratteristiche tipologiche e estetiche delle facciate salvate oggi dalle demolizioni nonché lo sviluppo planimetrico del complesso derivato dalla situazione ante-operam del permesso di costruire testimoniano indiscutibilmente la conformità del complesso rispetto al suo assetto nel 1932 e conseguentemente alla sua originaria costruzione.
Infatti le conclusioni a cui è pervenuta la perizia di controparte sul quesito relativo alla “configurazione della costruzione di Via dei Sabelli civ. 102 denominata ex “fonderia Bastianelli” in epoca antecedente la progettazione” dell’intervento oggetto del permesso di costruire 159/2014 non sono suffragate dai fatti. 
Si deve, infatti, considerare che, dal punto di vista funzionale, se ci si riferisce alla licenza del 1944, sostenendo la unicità dell’edificio in base alla intercomunicabilità fra le varie parti del complesso. 
Tale presunta intercomunicabilità, anche se realizzata al momento della costruzione (1908), alla luce della stessa circolare del Min LLPP non costituisce requisito utile alla riconduzione dell’intero complesso ad un unico edificio: le aperture nei muri (peraltro non documentate nella loro data di esecuzione) non si possono intendere come “soluzioni di continuità” delle murature portanti come identificate dalla circolare relativamente alle componenti strutturali dell’edificio. 
Gli schemi di accesso riportati nella perizia a sostegno di una fruibilità unitaria non evidenziano quelli su via dei Reti e Via dei Sabelli che sono tuttora testimoniati dai prospetti sulle stesse strade. D’altra parte, infine, oltre ai già citati contratti di locazione e affitto per i diversi edifici o loro porzioni, le stesse istanze di condono avvenute successivamente per i cambi di destinazione d’uso, richiamati peraltro dalla memoria redatta dalla U.O. Permessi di costruire il 30-10-2012 prot 68767, testimoniano che, a seguito della dismissione dell’attività industriale, l’immobile era stato utilizzato con varie e differenti destinazioni. 

Analogamente, nella stessa perizia stragiudiziale la tesi in base alla quale l’edificio sia unico perché il complesso è realizzato con le stesse tecniche edilizie (in muratura) non ha fondamento, in quanto ciascuna delle tre parti del complesso (le due palazzine e il capannone opificio) ha una sua autonomia statico-strutturale e non esistono componenti che svolgono funzioni di reciproca collaborazione: in particolare ciò è evidente nella struttura del capannone, basata su pilastri in ferro e capriate, che peraltro la stessa Soprintendenza ha chiesto di preservare nel suo primo parere a testimonianza dell’opificio originario. 
Infine ciò è dimostrato dal fatto che durante le recenti demolizioni quella relativa al capannone è avvenuta senza implicazioni per gli altri edifici adiacenti del complesso. Analoghe considerazioni possono essere svolte per la palazzina su Via dei Sabelli. 
Da quanto esposto discende, pertanto, l’evidente infondatezza dell’appello proposto dalla Sabelli Trading e degli elementi dedotti a supporti del gravame. 
***
Quanto sopra premesso, gli appellati, come sopra rappresentati e difesi, richiamando tutti il contenuto di tutti i precedenti atti di causa in primo grado  nel presente grado di appello, nonché l’atto di costituzione con riproposizione espressa dei motivi ritenuti assorbiti dalla sentenza impugnata e la memoria depositata per la precedente camera di consiglio, nonché tutti i documenti di causa, chiedono il rigetto dell’avverso ricorso in appello, in quanto inammissibile, irricevibile, improcedibile e manifestamente infondato in fatto e in diritto, con ogni conseguente provvedimento e con la condanna dell’appellante al pagamento delle spese, compensi professionali e rimborsi di legge. 

Roma, 25 gennaio 2016 
avv. Giuseppe Lo Mastro   avv. Gabriella Arcuri    avv. Stefano Rossi
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