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CONSULENZA TECNICA

P.M. dott. Emiliano Raganella

oggetto: procedimento penale n°

“Immobile di cui al Piano di Recupero ,,,”,”

Le questioni da segnalare in questa relazione sono le seguenti:

· Il c.t., nel rispondere al primo quesito, afferma che il permesso è conforme al piano di recupero. Ciononostante osserva che il piano di recupero non è conforme al p.r.g. in quanto il lotto in questione, nel p.r.g. approvato nel 2005, è inserito in zona BRE solo per mq 228 mentre nel piano di recupero è inserito per mq 398,73. La differenza di superficie in zona BRE fra il PRG in vigore ed il PR porta ad una capacità edificatoria di mc. 684 e non di mc. 1196,19 (mc. 1185,66 di progetto autorizzato).

La valutazione di tale difformità, evidenziata correttamente dal c.t., spetta al magistrato che, nonostante il permesso sia conforme al piano di recupero, potrebbe ritenerlo illegittimo in quanto in contrasto con il p.r.g. che è un piano urbanistico sovraordinato al piano di recupero.

 Le distanze  (pg.6): il c.t. afferma che le distanze tra gli edifici sono conformi a quanto stabilito dal p.r.g. e dai regolamenti locali ma soggiunge che tali norme sono in contrasto con il d.m. 1444/68. 

QUESITI:

1. “Ricostruisca il CT  in base al Piano di Recupero “omissis”, nonché allo strumento urbanistico vigente al momento dell’accensione della pratica edilizia, e successive modifiche ed integrazioni dello strumento urbanistico succedute entro il rilascio del Permesso a Costruire, se le opere autorizzate sull’area censita catastalmente alla particella n° 1075 sub. 1-2-3-4-5-10-11-12-13-14-21 (fabbricato posto a nord), con il titolo edilizio Permesso a Costruire n° 872/05 sono urbanisticamente corrette anche relativamente alle distanze di confine ed indice di fabbricabilità”;

2. “Accerti il CT se la documentazione tecnica fornita alla P.A. dalla proprietà e dal progettista al fine dell’ ottenimento del Permesso di Costruire, era conforme alle vigenti normative e rappresentante l’effettivo stato dei luoghi riguardo in particolare allo stato preesistente ed immobili confinanti”;

3. “Accerti il CT natura, consistenza e tipologia dell’intervento edilizio come materialmente effettuato dagli indagati e se lo stesso sia conforme ai titoli rilasciati”;

4. “Accerti infine il CT ogni altro fatto o circostanza che consenta di meglio ricostruire e qualificare sotto l’aspetto tecnico e giuridico la vicenda”.

5. Accertare e riferire quant’altro utile ai fini di giustizia.

RISPOSTE AI QUESITI
RISPOSTA AL QUESITO N. 1 :
Stando allo “strumento urbanistico” in vigore all’accensione della pratica edilizia e del relativo permesso di costruire n. 2005/0872 del 21/09/2006, vi è piena conformità urbanistica; quindi la Proprietà ha eseguito i lavori rispettando le norme locali deliberate dal Consiglio Comunale.

Lo “strumento urbanistico” a cui si deve far riferimento nel caso in esame è in pratica il Piano di Recupero “omissis”, adottato il 09/02/2005 con delibera del C. C.  n.     e approvato il 30/09/2005 con delibera  del C.C. n. 94 (tale PR, adottato e successivamente approvato dal Consiglio Comunale di omissis, deve comunque rispettare le previsioni del P.R.G. vigente), infatti  il PR è un Piano Attuativo dello Strumento Urbanistico del Comune. (LRT 1/05 art. 73)

La pratica edilizia in oggetto è stata presentata al Comune di omissis il 22/12/2005 Prot. n. ….., il Permesso di Costruire n. 2005/….. è stato rilasciato il 21/09/2006 e ritirato dalla Proprietà il 20/10/2006.
Non risultano agli atti “Varianti al PR” adottate ed approvate dal C. C. in sostituzione del PR del 30/09/2005, per cui il progetto di recupero presentato dalla Proprietà deve attenersi a quanto da quest’ultimo stabilito, l’edificio in corso di ultimazione come oggi si presenta ed è stato realizzato è conforme al “Permesso di Costruire” ed al “Piano di Recupero”.

Per quanto sopra la Proprietà non sembra aver commesso alcun abuso edilizio essendosi attenuta a quanto il Comune di …………. ha deliberato e consentito di realizzare.
E’ PERÒ IMPORTANTE FAR NOTARE:
che anche se il progetto di recupero presentato e che ha ottenuto il Permesso di Costruire n. 2005/……… del 21/09/2006 risponde al PR approvato dal C.C. nel 2005, quest’ultimo potrebbe essere stato adottato e successivamente approvato non in conformità del PRG in vigore, mentre dovrebbe esserne un Piano Attuativo (cioè attuare le previsioni contenute nel PRG).

INFATTI:

Il PRG in vigore nel periodo 09/02/2005 (adozione PR) al 30/09/2005 (approvazione del PR) è quello che risulta essere stato approvato dal C.C. con delibera n. 102 del 13/11/2002 (vedi relativa tav. 4  all.1), dove il lotto in questione non è tutto inserito in zona BRE, come nel PR approvato nel 2005, ma solo per una sua porzione corrispondente a circa mq.228 anziché mq. 398,73.
Quanto sopra è anche confermato con la Tav. 2 dal titolo:” Definizione delle zone di PRG interne al perimetro di cui alla L.R. 59/80” approvata con delibera del Consiglio Comunale n. 10 del 29/03/2004, che risulta essere a detta dell’arch………..  Dirigente incaricato del Servizio Assetto del Territorio una “Mera trascrizione degli strumenti urbanistici vigenti su base cartografiche aggiornate”.

La differenza di superficie in zona BRE fra il PRG in vigore ed il PR porta ad una capacità edificatoria di mc. 684 e non di mc. 1196,19 (mc. 1185,66 di progetto autorizzato); il vantaggio per la “Società …………” proprietaria del fabbricato realizzato è notevole, è stato costruito quasi il doppio del volume altrimenti concedibile. 

E’ significativa, per capire le motivazioni dell’approvazione del PR e del progetto, la risposta del Dirigente incaricato del Servizio Assetto del Territorio arch……….. (PG n…….. del 28/01/2008), formulata, in riferimento a una richiesta di riesame di atti relativi al PR viale dei … ,dai confinanti con il lotto in esame sig.ri ………. (all. 2); il funzionario incaricato specifica a proposito del PRG in vigore e quindi da tenere in considerazione:

a) che la tav. 2 avente titolo: “ Definizione delle zone di PRG interne al perimetro di cui alla L.R. 59/80” è stata adottata con deliberazione di C.C. N. … del 29/3/2004. Tale deliberazione aveva tra gli obbiettivi quello di “Mera trascrizione degli strumenti urbanistici vigenti su base cartografiche aggiornate” Con detta deliberazione è stato altresì introdotto nelle NTA il nuovo art. 42….. 

NOTA: L’Art. 42 – Norma riferita alla trascrizione del P.R.G. - delle NTA in sintesi riporta: “…….. modeste modifiche alle perimetrazioni di zona. Tali rettifiche non hanno comunque alcun effetto ai fini del computo e valutazione degli indici………..” (per intero vedi all.3)

b) in riferimento all’art. 42 delle NTA: “per quanto sopra….. per il lotto oggetto di piano di recupero, è stato presa in considerazione l’esatta perimetrazione derivante dalla cartografia precedente (non vero perché, la cartografia precedente è quella approvata dal C.C. con delibera n. 102 del 13/11/2002 vedi all. 1) così come risulta dall’ allegato “I” alla deliberazione di C.C. n. 94 del 30/09/2005 con la quale è stato approvato il piano di recupero Viale dei  ………. (vedi all.4).”
NOTA: se quanto contenuto nei due precedenti punti a) e b) è il principio adottato dall’Amministrazione di ………  per stabilire la rispondenza del PR e del progetto al PRG in vigore, appare evidente come specifica l’art. 42 delle NTA che l’Amministrazione nell’approvare il PR e successivamente il progetto (idem anche per l’l’arch. ….. nella risposta in esame ai Sig.ri ………..), non ha fatto riferimento alla reale “cartografia precedente”; cioè a quella approvato dal C.C. con delibera n. 102 del 13/11/2002, che risulta essere identica alla “trascrizione informatizzata del 2004” e quindi niente ha a che fare con la casistica contenuta nell’art. 42 delle NTA, risultando anche nella (reale) precedente cartografia  il lotto oggetto di PR  in zona BRE per soli mq. 228 e non 398,73.
La stessa Proprietà ed il Progettista incaricato, sia nel PR che nel progetto presentato per ottenere il permesso di costruire hanno allegato, non la “cartografia precedente” alla versione “trascritta” del PRG del 2004 (cioè quella del 2002), ma il PRG che prevedeva il lotto oggetto di PR tutto inserito in zona BRE e non solo una sua porzione (all.4); cartografia “errata” che può aver “confuso” il Comune in quanto doveva essere presentata quella approvata dal C.C. con delibera n. 102 del 13/11/2002, ma tale documentazione allegata al PR (allegato “I” del PR) è stata invece accettata dal Comune tanto che il funzionario tecnico ……….. la conferma come quella da prendere in considerazione anche nella sua risposta ai Sig.ri ………… nel 2008.

In ogni caso la differenza fra lo strumento urbanistico vigente e quello corrispondente all’allegato “I” del PR (all.4), in relazione alla superficie in sottozona “BR-E” e quindi all’indice di fabbricabilità è notevole (rapportata al lotto, alla proprietà ed alla relativa incidenza economica) e non come riportato nell’art. 42 – Norma riferita alla trascrizione del P.R.G. - delle NTA “…….. modeste modifiche alle perimetrazioni di zona. Tali rettifiche non hanno comunque alcun effetto ai fini del computo e valutazione degli indici………..”

La “giustificazione”, che non trova riscontro nella pratica professionale a quanto sopra riportato, è sempre contenuta nell’art. 42 delle NTA “La variante di mera trascrizione del P.R.G. vigente ……….., ha comportato la modifica del supporto cartografico passando dalla mappa catastale alla Carta Tecnica Regionale, con modeste modifiche alle perimetrazioni di zona……….” ; entrambi i supporti (catastale e CTR) rappresentano la stessa area e sono in scala adeguata, tecnicamente non vi è alcun impedimento a riportare fedelmente i perimetri delle aree e zone del PRG (come approvate legittimamente dal C.C.) da l’uno all’altro supporto cartografico.
Modeste imprecisioni del redattore della cartografia in forma informatica sono sempre possibili, ma queste se riscontrate devono sempre essere corrette, altrimenti non è più possibile parlare di “mera trascrizione” ma di vera e propria variante al PRG.
INDICE DI FABBRICABILITA’:

L’errore cartografico o la variante cartografica, a secondo di come la si voglia definire, di trascrizione della zona in esame non è certamente da considerarsi “modesto” ma è  sostanziale:
Esempio lotto = mq. 398,73 in sottozona “BR-E” come da PR approvato e precedente PRG:
Volume concedibile = mq. 398,73 x 3 = mc.1196,19
Superficie costruibile f.t. = mq. 398,73 x 0,40 = mq. 159,5

Simile a quanto approvato con il PR del 30/09/2005 (vedi all. 5)
Volume concedibile =  mc. 1.186,00

 
Superficie costruibile f.t. = mq. 130,00

Se invece il terreno inserito in sottozona “BR-E” è di mq. 228 come da cartografia di PRG vigente (la “modesta” modifica è di ben mq. 170,73) :
Volume concedibile = mq. 228 x 3 = mc. 684
Superficie costruibile f.t. = mq. 228 x 0,40 = mq. 91,20


Per i Proprietari del lotto in oggetto la modifica nel poter realizzare un volume o realizzarne circa la metà, non può certamente essere considerata “modesta”e non può essere considerata una “mera trascrizione” senza “alcun effetto ai fini del computo e della valutazione degli indici urbanistici”; anzi anche nel singolo caso in esame l’effetto sugli indici è molto notevole e corrisponde a circa il 43% in più del volume edificabile, si consideri la “modesta” modifica estesa a tutti i possibili casi riscontrabili sul  territorio comunale.

Le planimetrie dello Strumento Urbanistico di un Comune, siano esse in forma cartacea o informatizzata devono essere precise ed inequivocabili, le intenzioni pianificatorie di una Pubblica Amministrazioni non devono lasciare spazio a interpretazioni e non possono essere corrette con un articolo contenuto nelle NTA (art. 42), ma solo graficamente anche se l’errore è “modesto”; in caso contrario le differenze contenute nelle tavole di PRG legittimamente approvato rispetto a quelle della “trascrizione informatizzata” costituiscono Variante al PRG e devono seguire l’iter di legge.

L’art. 42 delle NTA del Comune di ……… non trova, a parere del sottoscritto CT, alcuna giustificazione e riscontro tecnico e/o urbanistico, la cartografia di uno strumento urbanistico non deve permettere dubbi e/o interpretazioni sull’effettiva classificazione e potenzialità edificatoria di un’area; l’esistenza di due (o più) diverse (anche se solo parzialmente) rappresentazioni delle scelte pianificatorie di un Comune, se non redatte intenzionalmente per scopi che sfuggono al sottoscritto CT, possono essere solo frutto di un errore grafico che deve essere corretto rispettando quella che risulta essere la situazione legittimamente approvata, altrimenti si può configurare solamente come una VARIANTE al PRG ILLEGITTIMA non avendo seguito l’iter necessario alla sua approvazione.

DISTANZE:

Le distanze dai confini e dagli edifici come risultano dal fabbricato oggetto di Piano di Recupero in fase di avanzata realizzazione, sono conformi a quanto stabilito dal PR e dai regolamenti e normative locali del Comune di ……….. (RE e NTA), quindi la Proprietà si è attenuta a quanto gli è stato concesso con il PR ed il Permesso di Costruire. 
E’ però importante far notare che le norme locali del Comune (o la loro “interpretazione”) adottata per il caso in esame, possono essere in contrasto con la legislazione vigente, tanto da determinare un notevole danno alle proprietà confinanti sia in termini economici che igienico-abitativi.

Significativa in merito alle distanze dai confini e dai fabbricati approvate è sempre la risposta ai Sig.ri ……… del Dirigente incaricato arch. ………..  (all.2), che comunica:
a. La distanza minima dai confini è ml. 3,00.

b. La distanza minima da pareti finestrate è ml. 10,00.

c. “Tale art. 5 delle NTA (all.5) trova rispondenza all’art. 9 del D.M. 2/4/1968 n. 1444 dove è prescritta in tutti i casi la distanza minima assoluta di m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti.

d.  “Sempre il medesimo art. 5 delle NTA del Piano di Recupero trova ulteriore rispondenza al comma 4 dell’art. 48 del vigente R.E. dove indica che “ E’ consentita l’edificazione con pareti finestrate a distanza inferiore a mt. 5,00 dal confine, con minimo di ml. 3,00 in caso di edificazione confinante con lotti già edificati, sempre nel rispetto delle distanze tra fabbricati di cui ai commi precedenti”.

e. “Il lotto confinante con quello oggetto del Piano di recupero è chiaramente da inquadrarsi come lotto già edificato.”
La risposta Protocollo Generale n. 3005 del 28/01/2008 del Dirigente incaricato arch. …….. ai Sig. ri ……….. spiega i principi adottati dal Comune nell’approvare il PR ed il Permesso di Costruire; in sintesi il progetto che ha ottenuto il “Permesso di costruire” n. 2005/0872 rilasciato il 21/09/2006 è conforme al PR approvato dal Consiglio Comunale (vedi art. 5 delle NTA del PR all.5), quindi i lavori eseguiti sono rispondenti alla NORMA LOCALE. 

E’ però da ricordare che la NORMA LOCALE nel caso in esame il P.R.G., il P.R., il R.E. e le N.T.A. sono legittime se rispondenti alla normativa e legislazione nazionale *, per cui la risposta dell’arch. ……… è da valutare in tale ottica:
* (Tutti gli strumenti urbanistici e le loro varianti devono rispettare gli  Standards urbanistici fissati dal D.M. 1444/68, vedi L.1150/42 art.41 quinques; Legge 6/8/67 n.765 art.17.)
La norma locale del Comune di ……….. (Norme Tecniche di Attuazione e Regolamento Edilizio) interpretano il D.M. 1444/68, travisando ed “adattando liberamente” quanto in esso contenuto, infatti:

Quanto affermato nella risposta prot.3005/2008 all.2 e riportato al precedente punto a) “La distanza minima  dai confini è ml. 3,00,” è legittimo se anche la distanza fra edifici su lotti confinanti risultasse di ml. 6,00, altrimenti chi costruisce per primo può edificare a tre metri dal confine e il vicino che costruisce in un periodo successivo deve invece rispettare una distanza di sette metri per ottenere una distanza complessiva di ml. 10 fra fabbricati come da art. 9 del DM 1444/68.
Al punto b) l’arch. ……….. conferma invece che “La distanza minima da pareti finestrate è ml. 10,00.”; ulteriore conferma da quanto trascritto al punto c) della sua risposta ai Sig.ri ………., dove afferma: “Tale art. 5 delle NTA  trova rispondenza all’art. 9 del D.M. 2/4/1968 n. 1444 dove è prescritta in tutti i casi la distanza minima assoluta di m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti.”
Quindi, se la distanza dal confine è di ml. 3,00 come affermato nel punto a), questa crea forte disparità di trattamento e di diritto fra  due confinanti che dovessero costruire in epoche diverse.

Quanto è successo infatti nel caso oggetto della presente CT, dove la proprietà che ha attuato il recupero con il Permesso di Costruire n. 2005/0872 del 21/09/2006 ha potuto costruire a ml. 3,00 dal confine con i Sig.ri …………. , i quali potendo ancora usufruire di una potenzialità edificatoria della loro proprietà di circa mc. 735, se decidessero (lo strumento urbanistico lo permette) di procedere allo sfruttamento completo del loro diritto ad edificare nel lotto di loro proprietà, dovrebbero rispettare una distanza di ml. 7,00 dal confine con gravi danni economici dovuti alla limitazione a loro imposta dalla NORMA LOCALE a favore di un’estensione ingiustificabile del diritto di coloro che hanno costruito per primi.

Da notare che sempre il funzionario arch,……….nella sua risposta prot. …. /2008, afferma che:” Il lotto confinante con quello oggetto del Piano di recupero è chiaramente da inquadrarsi come lotto già edificato.” E che quindi è conforme alla norma  che indica: “ E’ consentita l’edificazione con pareti finestrate a distanza inferiore a mt. 5,00 dal confine, con minimo di ml. 3,00 in caso di edificazione confinante con lotti già edificati, sempre nel rispetto delle distanze tra fabbricati di cui ai commi precedenti”.

L’arch……… sembra non considerare che la proprietà ……. ha ancora una potenzialità edificatoria pari a circa mc. 735; il fatto che già esiste un edificio la cui volumetria non sfrutta interamente l’indice consentito non può essere travisato per affermare che il lotto “…è chiaramente da inquadrarsi come lotto già edificato.”
Il lotto confinante a nord non è “già edificato”, o meglio è edificato parzialmente poiché ha ancora una discreta potenzialità edificatoria che solo con una variante al PRG e agli indici attualmente in essere (al tempo dell’approvazione del PR e del Permesso di Costruire n. 2005/0872 del 21/09/2006) può essere annullata o modificata e non certo con la sola “interpretazione” data dall’arch……..; del resto quest’ultimo, quale Dirigente incaricato del Servizio Assetto del Territorio, non potrebbe rifiutarsi di concedere un “Permesso di Costruire” per circa mc.735 sul lotto di proprietà ……….

Il fabbricato realizzato con PR sul lotto in esame, corrispondente alla ex particella 192 vedi all.6 (nuovo edificio posto a nord come da domanda del PM,), oltre a confinare a nord con la proprietà ……. precedentemente trattata, sia ad est che a sud non è a distanza di legge dai fabbricati e/o dai confini.
Ha però ugualmente ottenuto il “Permesso di Costruire” previa approvazione del PR dal Comune di ………. rispettando la NORMA LOCALE e/o l’interpretazione che ne è stata fatta.

RISPOSTA AL QUESITO N. 2 :
La documentazione tecnica presentata al Comune di ……… per l’ottenimento del Permesso di Costruire corrisponde alle tavole del  “Progetto:realizzazione di fabbricato per civile abitazione come da piano di recupero viale dei …….. APPROVATO CON DELIBERA DEL CONSIGLIO COMUNALE N. ….  NELLA SEDUTA DEL 30 SETTEMBRE 2005” redatto dallo studio tecnico ……. con sede in…….., che riporta la firma ed il timbro del Progettista arch……….
La documentazione tecnica presentata alla P.A. dalla Proprietà e dal Progettista è conforme al PR approvato dal C.C. il 30/09/2005, il sottoscritto CT ritiene che il progetto e gli elaborati a suo integrazione e corredo sono nel complesso sufficientemente chiari per descrivere lo stato dei luoghi come era precedentemente alla realizzazione del fabbricato in esame, tanto da  permettere all’Ente che ha rilasciato il Permesso di Costruire una completa valutazione.

Probabilmente sarebbe stata utile una maggiore definizione grafica sia in planimetria che in alzato dei fabbricati già esistenti sui lotti confinanti a nord e ad Est, ma anche questa modesta “carenza” non può aver determinato “errori di valutazione” della P.A. nel concedere le distanze dai confini e dagli edifici che ha poi autorizzato con il PR ed il Permesso di Costruire.

Infatti la “DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA” allegata al progetto (all.7), con le sue 4 fotografie è chiara ed inequivocabile, il lotto (ex particella 192 all.6) ad Est, a Sud e a Nord confina con proprietà edificate i cui fabbricati sono in parte sul confine (quello a Sud è della stessa Proprietà).

La distanza di legge dall’edificio di progetto, confermata anche dalla norma locale ma evidentemente “interpretata” diversamente nell’approvare il PR ed il Permesso di Costruire dovrebbe essere quella minima assoluta di m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti, non potendo essere diversa da quella prevista perché si determinerebbe una situazione abitativa non conforme alla tutela dell’igiene pubblica ed al decoro urbanistico che hanno ispirato il DM 1444/68 (vedi Consiglio di Stato, sez. IV, 12 luglio 2002, n.3929-3930-3931).
Le distanze dai confini e dai fabbricati come risultano essere con l’edificio in avanzato stato di realizzazione sono conformi a quanto approvato dal Consiglio Comunale con il  PR e a quanto autorizzato con il Permesso di costruire n. 2005/……. del 21/09/2006.
E’ pero da far notare che il nuovo edificio, come chiaramente verificabile anche dal progetto:

1. dista dal fabbricato ad Est (altra proprietà) da ml. 3,10 a ml. 6,80 invece di ml. 10,00;(all.8)
2. dista dal fabbricato a Sud (stessa proprietà)  ml. 3,80 invece di ml. 10,00;(all.8)
3. dista dai confini con distanze da ml. 1,50 a ml. 2,60 (prese come da art. 905 del Codice Civile dal limite esterno dei terrazzi, massima sporgenza *); (all.ti 9 e 10)
*CAS Civile 16/11/96 n.10064 sez.II

Necessità di riferimento ai punti massimi di sporgenza per il computo delle distanze legali.

La distanza legale tra i fabbricati secondo l'art.873 Cod. civ. e degli strumenti urbanistici locali richiamati da tale articolo, deve essere fatta dai punti di massima sporgenza.

RISPOSTA AL QUESITO N. 3 :
L’indice di fabbricabilità, la superficie coperta e quella utile degli alloggi che sono stati realizzati nel fabbricato in esame, sono conformi ai titoli rilasciati, ma come già detto precedentemente sono stati possibili solo grazie all’interpretazione che il Comune di ……….. ha voluto adottare per :

a) l’inserimento del lotto in sottozona BRE;

b) le distanze dai confini e dai fabbricati, compreso il fabbricato a sud di stessa Proprietà che è a soli ml. 3,80;

c) lotto ……….. già edificato.

Una più attenta valutazione, rispondente maggiormente al reale stato dei luoghi ed alla normativa nazionale di riferimento non avrebbe permesso una tale eccessivo sfruttamento edificatorio del lotto in questione.

NOTA: nelle risposte ai quesiti n. 1 e n. 2 sono contenuti gli approfondimenti che possono maggiormente chiarire e qualificare la vicenda sotto l’aspetto tecnico e giuridico e probabilmente risultare utili  ai fini di giustizia., come anche  richiesto nei quesiti n.4 e n. 5.

CONCLUSIONI
E’ opinione del sottoscritto CT che l’edificio realizzato ed oggetto della presente relazione tecnica, anche se conforme alla NORMA LOCALE del Comune di ………….. e/o a quanto concesso con il Piano di Recupero e con il Permesso a Costruire, crea notevoli danni alle proprietà confinanti.
Danni determinati da norme locali difformi e/o difformemente interpretate da quelle nazionali di riferimento e dalla consolidata ed ampia giurisprudenza esistente in merito, che hanno quindi permesso distanze dai confini e dai fabbricati insufficienti a garantire condizioni abitative salubri e a tutela dell’igiene pubblica e del decoro urbanistico; il tutto grazie anche a un “indice di fabbricabilità”, dato dalla superficie in sottozona BRE del lotto in esame, “interpretato” per eccesso dalla P.A.  rispetto allo strumento urbanistico in vigore all’epoca dei fatti.
n. 2

CONSULENZA TECNICA
P.M. dott. Emiliano Raganella
oggetto: procedimento penale n° ….

 …..

Dopo aver preso visione della documentazione in atti al fascicolo, ritiene che emerga quanto riportato nella seguente relazione di consulenza.

Il caso: la proprietà ottiene titoli per effettuare una ristrutturazione edilizia (assentibile anche con super d.i.a.); il c.t. ritiene trattarsi di una ristrutturazione urbanistica che necessitava del permesso di costruire e comunque tale ristrutturazione non era consentita dalle n.t.a.

La caratteristica di tale c.t. è la completezza dei quesiti: la linearità e semplicità delle risposte.

QUESITI:
6. “Accerti il CT natura, consistenza e tipologia dell’intervento edilizio come materialmente effettuato dagli indagati, indicando i vincoli territoriali insistenti sull’area e la destinazione della stessa prevista dagli strumenti urbanistici succedutesi nel tempo”;

7. “Accerti ancora il CT quale titolo urbanistico e/o edilizio, era necessario per realizzare l’intervento edilizio e se le pratiche presentate dagli interessati erano e sono compatibili con quanto materialmente realizzato”;

8. “Accerti ancora il CT se l’intervento era ed è compatibile con la “zonizzazione” prevista dagli strumenti urbanistici dell’area di sedime, sia all’epoca dell’avvenuta demolizione dei vecchi fabbricati presenti nel sito avvenuta nelle more della concessione edilizia …. e successive varianti, sia al momento nel quale sono state costruite le due palazzine attualmente insistenti nell’area di sedime, realizzate dopo aver presentato le DIA …. del 03-08-2007 e ……… del 07-12-2007, ed eventuali altre pratiche sconosciute allo stato degli atti”;

9. “Accerti ancora il CT se il progettista … è professionalmente abilitato alla progettazione e direzione dei lavori delle strutture degli immobili così come si presentano attualmente”;

10. “Accerti ancora il CT se l’intervento appare sanabile sia con la procedura dell’accertamento di conformità previsto dagli artt. 36 e 37 del DPR 380/01, sia con altre forme di sanatoria con effetti limitati alla sola regolarizzazione amministrativa previste dall’ordinamento;

11. “Accerti infine il CT ogni altro fatto o circostanza che consenta di meglio ricostruire e qualificare sotto l’aspetto tecnico e giuridico la vicenda”.

RISPOSTE AI QUESITI

Quesito n. 1: L’intervento edilizio come effettivamente realizzato è caratterizzato da due edifici residenziali di due piani fuori terra (vedi all. 1) non ultimati ma la struttura è in fase avanzata di costruzione, l’edificio A ha un piano seminterrato eccedente il livello naturale del terreno in media di circa ml. 1,00, l’edificio B è rialzato rispetto al piano di campagna in media di circa ml.1,00 ma privo di piano seminterrato; la struttura portante dei due volumi realizzati è in pilastri e travi di cemento armato.

I vincoli presenti sull’area sono quello sismico art. 95 del DPR 380/01 e art. 105 della L.R. 1/05  e quello stradale artt. 16-17-18-19 del DPR 495/92.

La destinazione urbanistica dell’area, secondo lo strumento urbanistico ad oggi vigente (vedi all. 2) è:

· in parte sottozona E(3F) – Agricola di pianura – Orto-floro-vivaismo con valenze per la commercializzazione;

· in parte sottozona E(3F)-CI – Corridoio infrastrutturale;

· in parte sottozona E(3F)-RS – Area di rispetto stradale;

N.B. l’attuale destinazione urbanistica dell’area in questione è riportata all’art. 64 delle Norme Tecniche di Attuazione (NTA) del PRG di … il cui testo è stato modificato con delibera del Consiglio Comunale omissis

Quesito n. 2 e n. 3: L’atto abilitativo da tenere in considerazione è la D.I.A n. …. del ……
Gli edifici come realizzati sono difformi dagli elaborati grafici della  … modificata il …. e non corrispondono a quanto dichiarato nella relazione tecnica datata … a firma e timbro del … gli edifici presenti sul lotto inoltre non hanno le stesse caratteristiche costruttive e volumetriche di quelli precedentemente esistenti e demoliti nel 2002, come  visibile confrontando le fotografie dei vecchi edifici (all.4’) con quelle relative ai fabbricati oggi esistenti, effettuate … dalla Polizia Municipale di … e nel mese di febbraio 2009 dal sottoscritto CT, quindi si evidenzia:   
1. che esiste un piano seminterrato realizzato nel fabbricato A non richiesto con la D.I.A. …, tale piano seminterrato rialza abusivamente l’altezza fuori terra di circa ml. 1,00;

2. in entrambi i fabbricati A e B sono state realizzate delle scale esterne eccedenti la loro sagoma non richieste con la D.I.A. …;

3. entrambi i fabbricati A e B sono stati realizzati più alti rispetto alla quota originaria del terreno, quindi con un forte incremento del volume rispetto a quello degli elaborati della ….. (vedi anche risposta n. 6)
4. ampliamento di modeste dimensioni e realizzazione di terrazzi nel fabbricato A, non richiesto con la D.I.A. ….,

5. struttura in C.A. per entrambi i fabbricati A e B, mentre con la D.I.A. … è stato dichiarato che “ I due fabbricati saranno in muratura……….., la copertura sarà in travi e travicelli di legno……., le gronde saranno con aggetto dei travicelli sagomati;……”
L’intervento, come realizzato ed oggi esistente sul lotto, non risulta essere compatibile con quanto attualmente previsto per la zona dal PRG in vigore nel Comune di …..
E’ inoltre da rilevare che gli stessi fabbricati NIENTE HANNO A CHE VEDERE con quanto richiesto con la D.I.A. … modificata il …; si tratta evidentemente di organismi edilizi TOTALMENTE diversi da quelli richiesti e progettati nella suddetta D.I.A.

SONO PIU’ PROPRIAMENTE EDIFICI DI NUOVA COSTRUZIONE REALIZZATI SENZA ALCUN TITOLO ABILITATIVO.

PRG in vigore prima del ….:
L’area in esame è classificata in ZTO E (agricola), nella sottozona E3F ed in parte ricade in fascia di rispetto viario (all. 6), le NTA all’art. 64 (all. 7) prevedevano, in sintesi:

1. stesse norme di cui alla sottozona E(2) per quanto riguarda le attività primarie specifiche di zona;

2. interventi di nuova edificazione con destinazione terziaria (magazzini,garden-house,centri di commercializzazione), tali interventi nel rispetto dell’art. 29 punto e) delle NTA ed erano ammessi previa formazione di comparti edificatori, di superficie non inferiore a mq. 16.000;

PRG in vigore (modificato con ..

L’area in esame è classificata in ZTO E (agricola),  parte nella sottozona E(3F) – Agricola di pianura – Orto-floro-vivaismo con valenze per la commercializzazione; in parte nella sottozona E(3F)-CI – Corridoio infrastrutturale; in parte sottozona E(3F)-RS – Area di rispetto stradale (all.2); le NTA all’art. 64 (all. 3) sono identiche a quelle precedenti con l’aggiunta in sintesi che:

1. sul patrimonio edilizio esistente con destinazione agricola “sono consentiti tutti gli interventi edilizi previsti dall’art. 43 della L.R. 1/05”; 

2. sul patrimonio edilizio esistente con destinazione non  agricola (caso in esame) “sono ammessi gli interventi edilizi di cui all.art. 10, IV comma, lettere a), b), c), d), e) (è esclusa la f) – Ristrutturazione urbanistica) delle presenti norme, con la limitazione che fino all’adozione del PS, gli interventi di sostituzione edilizia nonché di ristrutturazione edilizia che comportino il cambio della destinazione d’uso non sono ammessi, giusto il disposto dell’art.44 comma 1 della L.R. 1/05, che rimanda all’art.21 comma 8 del PIT, ad esclusione di quanto previsto  dall’art. 59 del delle presenti norme.” 
Art. 10 delle NTA del …: (estratto)
“Gli interventi edilizi sui fabbricati esistenti sono i seguenti:

a) Ordinaria manutenzione;

b) Straordinaria manutenzione;
c) Restauro e risanamento conservativo;

d) Ristrutturazione edilizia;

e) Sostituzione edilizia (ove prevista dalle norme di zona e nel rispetto dei limiti stabiliti);

f) Ristrutturazione urbanistica. (NON AMMESSO)
………….. si precisa che gli interventi di sostituzione edilizia, che prevedono la demolizione di edifici oltre i limiti e le condizioni della ristrutturazione edilizia, accompagnata da contestuale riedificazione con modifica dell’originaria destinazione d’uso, potranno essere eseguiti con intervento diretto, sottoposto a permesso di costruire, semprechè:
· l’immobile oggetto d’intervento sia stato edificato in epoca successiva all’anno 1954 (dichiarato dal progettista sulla D.I.A. … ANTE 1940) o se realizzato precedentemente a tale data, sia stato completamente ristrutturato con sostanziali alterazioni della tipologia costruttiva originaria……….;

· il lotto di terreno risulti dotato di sufficienti opere di urbanizzazione……………….;

· la superficie complessivamente riedificata non ecceda i mq. 2000 di superficie utile netta……………; 

Allegato L.R.  Toscana 59/80:
DEFINIZIONE DEGLI INTERVENTI SUL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE 

A) MANUTENZIONE ORDINARIA
…………………………………………………………………………………

B) MANUTENZIONE STRAORDINARIA
………………………………………………………………………………….

C) RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO (chiesto con D.I.A. 758/07)
Gli interventi di restauro e di risanamento conservativo sono quelli rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad assicurarne 1a funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio. 

D) RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA
D3 - Opere che comportino 1a ristrutturazione e 1a modifica anche degli elementi strutturali orizzontali dell'edificio, fino allo svuotamento dell'involucro edilizio.(quindi non la completa demolizione come richiesto con  C.E. 101/02 ormai scaduta, ma di dubbia legittimità) 

E) RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA (NON AMMESSA) 
Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono quelli rivolti a sostituire l'esistente tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso mediante un insieme sistematico di interventi edilizi anche con 1a modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.
Le opere di ristrutturazione urbanistica si suddividono nelle seguenti categorie:
- Opere che comportino 1a complessiva riorganizzazione distributiva e funzionale, nonché di quella planivolumetrica, del singolo edificio, anche attraverso opere di parziale o totale demolizione e ricostruzione del volume originario, fermi restando i preesistenti rapporti urbanistici.
- Le opere rivolte alla sostituzione e alla modifica del tessuto edilizio e urbanistico esistente. Vi sono comprese 1a demolizione degli edifici, o di parte di essi, non compatibili dal punto di vista morfologico e ambientale o funzionale con l'insieme del tessuto urbanistico edilizio, o la ricostruzione, parziale o totale, di edifici distrutti per eventi naturali o bellici. 

L’intervento come oggi realizzato NON rientra chiaramente:

1. nel punto c) – Restauro e risanamento conservativo del sopra riportato Allegato L.R.  Toscana 59/80;
2. nel punto D) – Ristrutturazione edilizia – categorie D1 – D2 e D3 del sopra riportato Allegato L.R.  Toscana 59/80;
3. E’ invece più rispondente al punto E) del sopra riportato Allegato L.R.  Toscana  59/80 – Ristrutturazione urbanistica – che però NON E’ AMMESSA dalle NTA del PRG del Comune di …all’art. 64.
PRECEDENTI  EDILIZI :

- La C.E. n….. richiedeva la “realizzazione di fabbricato residenziale mediante recupero di volumetria esistente”, con costruzione di 17 unità immobiliari residenziali in un unico corpo sul medesimo lotto, ma leggermente spostato rispetto alla ubicazione originaria degli edifici.

Concessione scaduta e non rinnovata.
- La D.I.A. -…. richiedeva la “ricostruzione di n. 2 edifici di civile abitazione”, costituiti da un totale di 14 alloggi, i due volumi da ubicarsi nella stessa posizione di quelli precedenti e demoliti nel 2002.

D.I.A. annullata dal Comune di …. perché in contrasto con le misure di salvaguardia ad efficacia immediata del PIT (….

- La D.I.A. …. richiede la “realizzazione di due edifici di civile abitazione nella volumetria preesistente” (volumetria preesistente di difficile calcolo, perchè già con la C.E. …. erano state presumibilmente modificate le misure delle altezze dei fabbricati ottenendo valori maggiori), il …. il tecnico progettista …  correggeva  la D.I.A che veniva modificata su richiesta del Comune di …., nelle seguenti parti:

1. pag. 1 cancellato il riferimento alla precedente D.I.A. … annullata;

2. pag. 4 idem come sopra;

3. pag. 5 idem come sopra;

4. pag. 6 corrette categorie d’intervento, sostituendo la “ristrutturazione edilizia” con “restauro e risanamento conservativo”;

5. pag. 10 idem come sopra;

6. testata documentazione fotografica, cancellati i riferimenti ….

Il restauro e risanamento conservativo corrisponde alla lettera c)  dell’art. 10 delle NTA del Comune di … QUINDI SAREBBE CONCEDIBILE secondo le NTA, ma ciò presuppone l’esistenza di un fabbricato da restaurare e risanare, nel caso in esame l’edificio esistente è di recentissima realizzazione anzi non ancora ultimato, con struttura portante in C.A. e quindi non è possibile procedere al suo restauro e tanto meno al suo risanamento conservativo, è possibile solo il suo completamento.
A conferma preme far notare che:

I lavori di demolizione totale e ricostruzione di un edifici non  possono essere qualificati in nessun caso quali interventi di manutenzione straordinaria o di restauro conservativo, presupponendo questi ultimi la conservazione di parte degli elementi strutturali e morfologici dell'edificio preesistente, di talché gli stessi non rientrano tra quelli per i quali la normativa ritiene sufficiente il rilascio della mera autorizzazione, ora sostituita dalla denuncia di inizio attività ma richiedono il rilascio della concessione edilizia.

Cass. pen., Sez.III, 23/10/2002, n.35561
L’edificio come oggi si presenta, che stando a quanto dichiarato (corretto il 29/01/2008) nella D.I.A. n. …del 07/12/2007, è da sottoporre a restauro e risanamento conservativo, dovrebbe essere stato realizzato, nei primi mesi dell’anno 2008, al posto di due volumi vetusti già demoliti nell’anno 2002.

Gli edifici presenti attualmente sul lotto corrispondono maggiormente a quelli come richiesti con la D.I.A. n. …., già annullata perché in contrasto con le misure di salvaguardia ad efficacia immediata del PIT.

Il Proprietario, La Ditta esecutrice delle opere, il Progettista e Direttore dei lavori, il 29/01/2008 modificano la D.I.A. …/07 e chiedono il RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO DEGLI EDIFICI ESISTENTI (quelli presumibilmente demoliti nel 2002 quindi non più esistenti), ma nonostante tale richiesta, non danno seguito a ciò che hanno presentato in Comune (D.I.A. ….), e verosimilmente nei primi mesi dell’anno 2008 realizzano l’edificio in cemento armato come oggi si presenta ed interrompono la loro costruzione solo a seguito dell’Ordinanza di Sospensione dei Lavori n. …. del 30/05/2008.
Per tale motivo quanto richiesto con la D.I.A. n. ..07 non è ammissibile:

1. con gli edifici già demoliti dall’anno 2002, che quindi non possono essere restaurati e consolidati, ma solo ricostruiti ex nuovo.

2. con l’edificio oggi esistente perchè del tutto infondato richiederne il restauro ed il risanamento conservativo non essendo ancora stato ultimato e la struttura è di recentissima realizzazione.

Il sottoscritto CT ritiene, data la reale situazione dei fabbricati in esame ed oggi esistenti sul lotto, che questi sono stati realizzati in modo totalmente abusivo perché in assenza di un titolo abilitativo. 
Sulla D.I.A. 758/07 come modificata il 29/01/2008 in atti al fascicolo, inoltre si legge:

1. “Precedenti edilizi” Concessione Edilizia n. …el 2002; (non altro precedente)

2. “Realizzazione di due edifici di civile abitazione nella volumetria preesistente”;
3. “c) intervento di restauro e risanamento conservativo, ossia quelli rivolti a conservare l’organismo edilizio……………; tali interventi comprendono altresì gli interventi sistematici, eseguiti mantenendo gli elementi tipologici formali e strutturali dell’organismo edilizio…….”;
4. “Immobile è stato realizzato nell’anno ANTE 1940 come risulta da__________................;
5. “ I due fabbricati saranno in muratura……….., la copertura sarà in travi e travicelli di legno……., le gronde saranno con aggetto dei travicelli sagomati;……” (vedi relazione all.4)
Le suddette dichiarazioni, non corrispondenti alla realtà, sono firmate dal proprietario Sig. …, dal progettista e direttore dei lavori geom. …. e dal titolare della Ditta esecutrice dei lavori ….
LRT 1/05 Art. 131

Responsabilità del titolare, del committente, del costruttore e del direttore dei lavori.

“1. Il titolare del permesso di costruire o della denuncia di inizio dell'attività, il committente e il costruttore sono responsabili, ai fini e per gli effetti delle norme contenute nel presente titolo, della conformità delle opere alla normativa urbanistica, alle previsioni di piano nonché - unitamente al direttore dei lavori - al permesso di costruire o alla denuncia di inizio dell'attività ed alle modalità esecutive ivi stabilite………….”

Quesito n. 4: Le competenze professionali del geometra non prevedono la possibilità di progettare e dirigere i lavori di opere da realizzare in cemento armato e nemmeno della consistenza e tipologia del fabbricato oggetto della presente CT, nel caso per il geom. ….è ipotizzabile l’esercizio abusivo della professione di Ingegnere o Architetto, solo per conferma e per alcuni esempi  vedi sotto:

RD 11/02/1929 - Regolamento per la professione di geometra - Art. 16. lettere f e m
l) progetto, direzione, sorveglianza e liquidazione di costruzioni rurali e di edifici per uso d'industrie agricole, di limitata importanza, di struttura ordinaria, comprese piccole costruzioni accessorie in cemento armato, che non richiedano particolari operazioni di calcolo e che per la loro destinazione non possano comunque implicare pericolo per la incolumita' delle persone;…………………………………………….;
m) progetto, direzione e vigilanza di modeste costruzioni civili;

La CORTE DI CASSAZIONE SEZIONE II CIVILE con sentenza n. n. 5961 del 25 Marzo 2004, ribadisce che a norma dell’art. 16, lettera m, del R.D. 11 febbraio 1929, n, 274, la competenza dei geometri è limitata alla progettazione, direzione e vigilanza di modeste costruzioni civili, con esclusione di quelle che comportino l’adozione anche parziale di strutture in cemento armato.
La CORTE DI CASSAZIONE SEZIONE II CIVILE con sentenza n. 21185 del 5 Novembre 2004 sancisce che con riferimento alle competenze dei geometri in materia di progettazione, direzione e vigilanza di modeste costruzioni civili, l’art. 16 del R.D. 274/1929, nel prevedere che i geometri non possono redigere progetti di costruzioni che comportino l’impiego di conglomerati cementiti, semplici o armati.
La CORTE DI CASSAZIONE SEZIONE II CIVILE con sentenza n. 3021 de l 5 Febbraio 2005 sancisce che i geometri non possono progettare opere di carattere civile comportanti l’impiego anche soltanto parziale di elementi in cemento armato.
Il TAR LAZIO con sentenza n. 320 del 29/04/05, confermata dal CONSIGLIO DI STATO con ordinanza n. 4112 del 30/08/2005, nell’annullare una concessione edilizia per la realizzazione di un villino unifamiliare, fa propria la tesi del ricorrente secondo cui il concetto di “piccole e modeste” costruzioni, previsto dalla legge per l’individuazione dell’ambito operativo riservato ai Geometri, non è configurabile nel caso di costruzioni per civile abitazioni realizzate in zona sismica, con struttura in cemento armato, , anche se questi si è avvalso per il calcolo delle strutture in cemento armato di altri professionisti competenti, non sanandosi, in ipotesi, il difetto di competenza del progettista titolare”.
Nota: La precedente sentenza del TAR Lazio confermata dal Consiglio di Stato, oltre alle altre sopra citate, è quella che  più si può ricondurre al caso in esame, infatti anche per il lotto in loc. R… nel Comune di … vige il vincolo sismico e l’edificio (nel caso NON DI MODESTA ENTITA’) è di civile abitazione. Per cui i lavori progettati e diretti dal geom. …. “possono implicare pericolo per la incolumità delle persone”. (come da regolamento per la professione del geometra RD 11/02/1929 art. 16).

Quesito n. 5: L’intervento, secondo il sottoscritto CT, non può essere sanabile sia con la procedura dell’accertamento di conformità previsto dagli artt. 36 e 37 del DPR 380/01, sia con altre forme di sanatoria con effetti limitati alla sola regolarizzazione amministrativa previste dall’ordinamento.

INFATTI:

Il  DPR 380/01 riporta:
Art. 36 : In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformita' da esso, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1, e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell'abuso, o l'attuale proprietario dell'immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se l'intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.

( l’intervento non risulta conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente)
La L.R. Toscana 1/05 riporta:

Art. 140 Accertamento di conformità

1. Fino alla scadenza del termine di cui all’articolo 132, comma 3, per i casi di opere eseguite in assenza di permesso di costruire o in totale difformità o con variazioni essenziali, o dei termini stabiliti nell'ordinanza del comune di cui all'articolo 132, comma 5, nonché, nei casi di parziale difformità, nel termine di cui all'articolo 139, comma 1, ovvero nei casi di opere eseguite in assenza di denuncia di inizio dell'attività e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative previste dal presente titolo, l'avente titolo può ottenere il permesso di costruire o l'attestazione di conformità rilasciata dal comune in sanatoria quando l'intervento realizzato è conforme agli strumenti della pianificazione territoriale, agli atti di governo, nonché al regolamento edilizio vigenti, sia al momento della realizzazione dell'opera che al momento della presentazione della domanda.
( l’intervento non risulta conforme agli strumenti della pianificazione territoriale, agli atti di governo e al regolamento edilizio vigente)
La L. 47/85 riporta:

Art.13. Accertamento di conformità.

Fino alla scadenza del termine di cui all'articolo 7, terzo comma per i casi di opere eseguite in assenza di concessione o in totale difformità o con variazioni essenziali, o dei termini stabiliti nell'ordinanza del sindaco di cui al primo comma dell'articolo 9, nonché, nei casi di parziale difformità, nel termine di cui al primo comma dell'articolo 12, ovvero nel caso di opere eseguite in assenza di autorizzazione ai sensi dell'articolo 10 e comunque fino alla irrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell'abuso può ottenere la concessione o l'autorizzazione in sanatoria quando l'opera eseguita in assenza della concessione o l'autorizzazione è conforme agli strumenti urbanistici generali e di attuazione approvati e non in contrasto con quelli adottati sia al momento della realizzazione dell'opera, sia al momento della presentazione della domanda…………………………………

( l’intervento non risulta conforme agli strumenti urbanistici generali e di attuazione approvati e adottati)

Quesito n. 6: In tutte le pratiche edilizie presentate nel tempo viene data per scontata la rispondenza delle misure dei vecchi fabbricati demoliti nell’anno 2002 a seguito del rilascio della C.E. ../02, tali misure e relativi elaborati grafici sono anche contenute nella D.I.A. …. modificata il 29/01/08.

Il sottoscritto CT ha cercato di ricostruire le misure dei vecchi fabbricati arrivando alle seguenti conclusioni:

1. Le dimensioni planimetriche dei due edifici dichiarate dal progettista corrispondono circa a quelle ricavabili dal foglio di mappa in scala 1:2000 e dalla foto area; (all.ti 8 e 9)

2. le altezze del fabbricato “A” dichiarate dal progettista NON corrispondono proporzionalmente e geometricamente a quelle ricavabili dalle fotografie dei vecchi edifici.

Altezze maggiori rispetto a quelle ricavabili dalle fotografie
Verifica proporzionale:
Sulla foto del fabbricato “A” (all.10) sono state riportate le rette passanti per le finestre ed il terreno, sono stati ottenuti quattro spazi a – b – c – d  che risultano essere tutti uguali o comunque molto simili fra loro con differenze nelle misure reali nell’ordine di pochi centimetri. Il metodo è ripreso da quello della “Fotogrammetria” con il quale da una fotografia (oggetto in prospettiva) è possibile ricavare le misure dell’oggetto rappresentato con una buona precisione, l’errore è sempre di modestissima entità. 

Pur ammettendo la possibilità di ottenere misure non perfettamente corrispondenti a quelle effettive ( differenze comunque nell’ordine di pochi centimetri), il sottoscritto CT ritiene di poter affermare con sicurezza che l’altezza del fabbricato “A” non fosse in gronda di ml. 7,10 come dichiarato nella C.E. … e nella D.I.A. …., ma circa ml. 6,10 e forse date le caratteristiche dell’edificio anche inferiori.

INFATTI:

1. Se l’altezza in gronda fosse di ml. 7,10 le finestre della casa ex colonica sarebbero alte circa ml. 1,70 e la porta d’ingresso circa ml. 3,00, l’altezza interna del piano terra circa ml. 3,90 e l’altezza interna in gronda del piano primo circa ml. 2,90. Misure NON ricorrenti in un modestissimo fabbricato rurale. (all. 11)
2. Se invece l’altezza corrispondesse a ml. 6,10 le finestre sarebbero alte circa ml. 1,40 e la porta d’ingresso circa ml. 2,25, l’altezza interna del piano terreno circa ml. 3,00 e quella interna del piano primo in gronda ml. 2,70. Misure ancora da fabbricato residenziale e non certo colonico, ma comunque più vicine alle esigenze ed alle tipologie costruttive del tempo per gli edifici ad uso rurale. (all. 11)
3. Le proporzioni ricavabili dalla fotografia, fanno ritenere che le misure sono quelle del precedente punto 2 ed anche inferiori, infatti l’altezza dell’automobile parcheggiata nelle vicinanze del prospetto di fianco alla porta d’ingresso, permette per proporzione di stabilire la suddetta porta alta da ml. 2,10 a 2,30. 
Pur ritenendo che molto probabilmente l’altezza in gronda del fabbricato, date le sue caratteristiche costruttive e la sua precedente destinazione agricola, fosse inferiore anche a ml. 6,10, già questa misura porta il volume dichiarato sui progetti ad una quantità molto inferiore e quindi se gli edifici oggi esistenti corrispondono al volume come dichiarato con altezza di ml. 7,10, questo è a parere del sottoscritto CT nettamente superiore di quello un tempo esistente sul lotto.

Verifica geometrica (fotogrammetria):
Per una più precisa verifica di quanto sopradetto, eseguita la “fotogrammetria” come da allegato 12, si ottiene che l’altezza reale dell’edificio rappresentato nella fotografia (fabbricato A) utilizzata per la ricostruzione delle misure risulta essere di ml. 6,10 (per eccesso perché il lato maggiore del fabbricato dovrebbe essere ml. 20,25 anziché come realmente di 20,20).

Fotogrammetria = “….sono una serie di operazioni che permettono di ricavare da una fotografia la restituzione geometrica del soggetto fotografato, di ottenere cioè le proiezioni ortogonali…..Salvo errori di massima trascurabili e imputabili a distorsioni marginali dell’obbiettivo, tale identificazione viene ritenuta pienamente valida…….La restituzione fotogrammetrica non ha lo stesso valore di un rilievo metrico, ma costituisce un rilievo di massima del soggetto fotografato
Il fabbricato realizzato dagli indagati è di circa ml. 1,00 più alto di quello demolito nel 2002, ciò ha permesso il calcolo di un volume esistente maggiore di quello realmente in loco precedentemente.

E’ da far notare anche un altro aspetto che, in aggiunta a quanto sopraesposto, porta ad un ulteriore incremento dell’altezza dell’edificio preesistente di circa un altro metro rispetto a quello realizzato, infatti:      
Allegato alla relazione geologica, commissionata da “………….” srl e redatta dal geologo dott. ………. il 23/04/2002, si trova una planimetria generale in scala 1:200 dove si legge chiaramente ed è dichiarato graficamente dal professionista che il terreno oggetto di lavori edili è rispetto alla strada (via …….) più basso a nord di ml. 0,10 / 0,30 e a sud di ml. 0,50. (all. 13); poiché l’edificio realizzato risulta di circa ml. 1,00 più alto in media rispetto al livello della strada, è certo poter affermare che il fabbricato realizzato dagli indagati è a un livello più alto del fabbricato preesistente e demolito nel 2002 di circa ml. 1,00 per un  totale medio quindi di circa di ml. 2,00 di maggiore altezza media e notevole maggior volume rispetto a quello una volta esistente sul lotto..(ml. 1,00 maggiore altezza dichiarata (ml. 7,10 anziché ml. 6,10) + ml. 1,00 maggior livello medio del fabbricato rispetto al piano originario di campagna) (all. 14)
Il volume esistente del fabbricato A (corpo principale) demolito nel 2002 corrisponde a :

ml. 20,20 x 11,10 = mq. 224,22 x (6,10 +7,70):2  = mc. 1547,11; 

mentre nel progetto relativo alla C.E. 101/02 (all. 15) è stato calcolato di mc. 1771,50; poiché l’altezza realizzata è maggiore di un altro metro, il volume del corpo principale del fabbricato A sarebbe dovuto corrispondere a mc. 1995,90 per giustificare quello oggi edificato dagli indagati,  con un incremento rispetto al volume preesistente di mc. 448,80.

Non è possibile stabilire il volume degli altri corpi di fabbrica e dell’edificio B prima della demolizione avvenuta nel 2002, in quanto non sono agli atti fotografie che ne permettano una ricostruzione fotogrammetrica delle misure (nel caso specifico delle altezze); ma anche solo considerando l’incremento volumetrico del corpo principale del fabbricato A, dovuto alla non “esatta” dichiarazione dell’altezza (+ ml. 1,00) preesistente e successiva “difforme” ricostruzione (+ ml. 1,00) da parte degli indagati, esso risulta di notevole entità in rapporto alle reali dimensioni e quindi al volume edificato esistente sul lotto in esame prima della demolizione.

Si ricorda infatti che il geom. ….. nella relazione allegata alla D.I.A ….. (all.4) non chiede nessun aumento di volume, anzi dichiara “…….è stata presentata la presente D.I.A. per la ricostruzione dei due edifici nella medesima precedente posizione, ricostruendo in toto la composizione delle due ampie abitazioni preesistenti………” ed inoltre la suddetta D.I.A. è richiesta per la: “realizzazione di due edifici di civile abitazione nella volumetria preesistente”.
Non risulta e non si evince della documentazione in atti al fascicolo che sul terreno in oggetto precedentemente alla demolizione dei vecchi fabbricati vi fosse una volumetria tale da giustificarne l’attuale intensivo sfruttamento ai fini edificatori residenziali.  

CONCLUSIONI

E’ opinione del sottoscritto CT, come già emerso dalle risposte ai singoli quesiti:

1. che l’edificio oggi esistente sul lotto in esame è stato realizzato in modo del tutto difforme da quanto richiesto con la D.I.A. 758/07, 

2. che il volume è stato notevolmente aumentato rispetto a quello che in precedenza costituiva i fabbricati ex colonici demoliti nel 2002, 

3. che i lavori non rientrano nella categoria d’intervento “Restauro e risanamento conservativo”, 
4. che l’intervento edilizio effettuato dagli indagati non risulta sanabile.
Tanto riferisce il sottoscritto C.T. rimanendo a disposizione per ulteriori eventuali chiarimenti.

Allegati:
1. Planimetria dell’intervento;

2. Estratto di PRG vigente;

3. NTA del PRG vigente;

4. Estratti dalla  D.I.A. n. 758/07;
5. Fotografie della Polizia Municipale del 26/05/2008;
6. Estratto di PRG prima delle correzioni effettuate il 29/11/2007;
7. NTA del PRG prima delle correzioni effettuate il 29/11/2007;
8. Estratto foglio di mappa;

9. Foto area;

10. Fotografia del vecchio edificio “A”;
10’ Misure delle altezze sugli elaborati grafici della D.I.A. 758/07;

11. Ricostruzione grafica dell’altezza dell’edificio “A”;

12. Fotogrammetria;
13. Planimetria generale- relazione geologica;
14. Fotografia dalla strada /via Romana).
15. Calcolo dei volumi progetto C.E. 101/02
n. 3

CONSULENZA TECNICA

P.M. dott. Emiliano Raganella

oggetto: procedimento penale n. R.N.R. a carico di.
“Edificio di civile abitazione in via ……. ”
Spunti interessanti di questa relazione.
· Al ct si chiede di esaminare un permesso in sanatoria. Prima di affrontare la legittimità di tale permesso, il c.t. ricostruisce la storia edilizia del fabbricato che prende inizio nell’anno 2000 e termina nel 2010; esamina l’iter processuale avente ad oggetto la concessione edilizia rilasciata nel 2000.

· Dopo aver esaminato tutta la vicenda edilizia, procedimentale e contenziosa, il c.t. si lascia andare a delle considerazioni sull’operato dei pubblici funzionari che sono intervenuti nel corso degli anni nell’iter procedimentale. 
· Infine esamina la legittimità del permesso rilasciato. 
· Il sottoscritto dott.. …. iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di… con il n°…, il giorno 18/10/2010 è stato nominato consulente tecnico nel procedimento penale in oggetto, il giorno 19 /10/2010  ha iniziato le operazioni peritali.

Dopo aver preso visione della documentazione in atti al fascicolo e di tutta quella acquisita dalla PG del Corpo Forestale dello Stato il 26/11/2010 presso il Comune di omissis ritiene che emerga quanto riportato nella seguente relazione di consulenza in risposta ai sotto elencati quesiti formulati dal PM dott. Emiliano Raganella.

QUESITI :

12. “Dica il consulente, previo esame della documentazione, se il Permesso di Costruire n° .. del 2010, rilasciato dal Comune di omissis, è conforme alla normativa e alla legislazione vigenti.”;
13. “Relativamente all’edificio realizzato con C.E. n° …. del omissis riferisca il CT se ravvisa, in caso di sanatoria, la conformità di cui all’art. 140 della LRT 1/2005.”;

- Rileverà infine ogni elemento utile alle investigazioni in corso.

RELAZIONE

Premessa
Il procedimento penale in oggetto è riferito alla “sanatoria” e ultimazione di un edificio di civile abitazione in Comune di omissis, che ha ottenuto il Permesso di Costruire n°…., richiesto dalla    omissis  , il cui legale rappresentate è il omissis   - Progettista ing. omissis - Il Permesso di Costruire è stato rilasciato dal Dirigente del Servizio Urbanistica del  omissis
L’edificio realizzato in via……oggi esistente, è stato realizzato in virtù della Concessione Edilizia n., che previa demolizione di un fabbricato insistente sul lotto permetteva la nuova costruzione; tale titolo è stato annullato dal Comune di ……… con provvedimento del 15/07/2001 prot. ……  il quale disponeva e ordinava:

1. “La restituzione in pristino del fabbricato parzialmente edificato, in conformità delle norme urbanistiche del , entro novanta giorni dalla notifica del presente provvedimento;
2. Informa “Che in alternativa alla completa demolizione delle opere realizzate, per evidenti motivi di economicità, potrà essere presentata nel termine sopra assegnato, una nuova pratica edilizia per la realizzazione di un fabbricato che utilizzi, in parte, quanto già realizzato conformemente, adeguandosi ai principi dell’allineamento su via …… e agli indici di fabbricabilità relativi alla superficie reale del lotto di riferimento;
L’atto di cui sopra è stato notificato alla Proprietà il 17/07/2001, quindi entro il 17/10/2001 (novanta giorni)  l’edificio doveva essere demolito, o doveva essere presentata una nuova pratica in alternativa alla completa demolizione, come da atto Comunale prot. … del 15/07/2001.

NON RISULTA CHE L’EDIFICIO SIA STATO DEMOLITO O CHE ENTRO IL 17/10/2001 LA PROPRIETA’ ABBIA PRESENTATO UNA NUOVA P.E.

Infatti la Proprietà, non ha accolto l’alternativa alla totale demolizione e invece : 

1. proponeva, contro l’atto di annullamento, ricorso dinanzi al TAR, che non è stato accolto, 
2. in data …… presentava una istanza (….) per l’applicazione dell’art.11 della L. 47/85, istanza respinta per inapplicabilità della norma al caso in specie (istanza che il Comune non avrebbe dovuto valutare, anche perché erano trascorsi i 90 gg. del termine assegnato e di legge dall’alternativa del provvedimento di annullamento della C.E.);
3. in data …… presentava una “richiesta di autorizzazione alla demolizione di porzione di fabbricato” con l’intento di perseguire quanto indicato nell’atto di annullamento richiesta successivamente convertita in DIA presentata il ….. (richiesta che il Comune non avrebbe dovuto valutare perché erano trascorsi i 90 gg. del termine assegnato e di legge dall’alternativa del provvedimento di annullamento della C.E.), in virtù della quale demoliva la sola porzione del fabbricato prospiciente la viabilità pubblica, portando il fabbricato a ml. 5,00 dal ciglio stradale (DIA non ammissibile per i motivi  già evidenziati);
4. in data ….. presentava istanza di sanatoria, istanza respinta con atto di diniego del 19/12/2006, per l’illegittimità della distanza dal fabbricato …… e dai confini (istanza che il Comune non avrebbe dovuto valutare, anche perché erano trascorsi i 90 gg. del termine assegnato e di legge dall’alternativa del provvedimento di annullamento della C.E.).
5.  in data …. presentava ulteriore istanza di sanatoria. (istanza che il Comune non avrebbe dovuto valutare, perché erano trascorsi i 90 gg. del termine assegnato e di legge dall’alternativa alla “completa demolizione” del provvedimento di annullamento della C.E. ….., l’edificio dall’ottobre 2001 doveva  essere demolito). 

Tutti gli atti precedentemente citati, compreso la domanda prot. …. del …. che ha portato al Permesso di Costruire …, non dovevano essere accolti e valutati dal funzionario del Servizio Urbanistica del …., il quale risulta anche inadempiente in merito all’accertamento alla ingiunzione a demolire e agli atti di legge consequenziali, come da Dlgs 267/2000* e DPR 380/2001**.
*Decreto legislativo 18 agosto 2000, n. 267 
Art. 107 - Funzioni e responsabilta' della dirigenza
Comma 3. Sono attribuiti ai dirigenti tutti i compiti di attuazione degli obiettivi e dei programmi definiti con gli atti di indirizzo adottati dai medesimi organi tra i quali in particolare, secondo le modalita' stabilite dallo statuto o dai regolamenti dell'ente: 
f) i provvedimenti di autorizzazione, concessione o analoghi, il cui rilascio presupponga accertamenti e valutazioni, anche di natura discrezionale, nel rispetto di criteri predeterminati dalla legge, dai regolamenti, da atti generali di indirizzo, ivi comprese le autorizzazioni e le concessioni edilizie;
g) tutti i provvedimenti di sospensione dei lavori, abbattimento e riduzione in pristino di competenza comunale, nonche' i poteri di vigilanza edilizia e di irrogazione delle sanzioni amministrative previsti dalla vigente legislazione statale e regionale in materia di prevenzione e repressione dell'abusivismo edilizio e paesaggistico-ambientale;


**Decreto del  Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380

Art. 27 (L)
Vigilanza sull'attivita' urbanistico-edilizia 
(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 4; decreto legislativo 
18 agosto 2000, n. 267, articoli 107 e 109)
1. Il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale esercita, anche secondo le modalita' stabilite dallo statuto o dai regolamenti dell'ente, la vigilanza sull'attivita' urbanistico-edilizia nel territorio comunale per assicurarne la rispondenza alle norme di legge e di regolamento, alle prescrizioni degli strumenti urbanistici ed alle modalita' esecutive fissate nei titoli abilitativi.

Art. 31 
Interventi eseguiti in assenza di permesso di costruire in totale difformita' o con variazioni essenziali 
(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 7; decreto-legge 23 aprile 1985, n. 146, 
art. 2, convertito, con modificazioni, in legge 21 giugno 1985, n. 298; decreto
legislativo 18 agosto 2000, n. 267, articoli 107 e 109) 
2. Il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale, accertata l'esecuzione di interventi in assenza di permesso, in totale difformita' dal medesimo, ovvero con variazioni essenziali, determinate ai sensi dell'articolo 32, ingiunge al proprietario e al responsabile dell'abuso la rimozione o la demolizione, indicando nel provvedimento l'area che viene acquisita di diritto, ai sensi del comma 3.

3. Se il responsabile dell'abuso non provvede alla demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi nel termine di novanta giorni dall'ingiunzione, il bene e l'area di sedime, nonche' quella necessaria, secondo le vigenti prescrizioni urbanistiche, alla realizzazione di opere analoghe a quelle abusive sono acquisiti di diritto gratuitamente al patrimonio del comune. L'area acquisita non puo' comunque essere superiore a dieci volte la complessiva superficie utile abusivamente costruita.

4. L'accertamento dell'inottemperanza alla ingiunzione a demolire, nel termine di cui al comma 3, previa notifica all'interessato, costituisce titolo per l'immissione nel possesso e per la trascrizione nei registri immobiliari, che deve essere eseguita gratuitamente.

5. L'opera acquisita e' demolita con ordinanza del dirigente o del responsabile del competente ufficio comunale a spese dei responsabili dell'abuso, salvo che con deliberazione consiliare non si dichiari l'esistenza di prevalenti interessi pubblici e sempre che l'opera non contrasti con rilevanti interessi urbanistici o ambientali.

RISPOSTA AL QUESITO N° 1:

In considerazione di quanto in premessa, è importante stabilire le motivazioni per le quali, il responsabile del Servizio Urbanistica del omissis, ha rilasciato un titolo abilitativo nel 2010 che sana un edificio (omettendo e non considerando che dal 2001 doveva essere demolito) frutto di un accertato abuso edilizio, non dando atto alla procedura di legge per la restituzione in pristino del fabbricato parzialmente edificato e invece ne consente l’ultimazione; definendo il tutto come “nuovo progetto” e visto anche che ritiene non applicabile la sanatoria art. 140 LRT 1/05*.
LRT n° 1/2005 Art. 140 - Accertamento di conformità -
1. Fino alla scadenza del termine di cui all’articolo 132, comma 3, per i casi di opere  eseguite in assenza di permesso di costruire o in totale difformità o con variazioni essenziali, o dei termini stabiliti nell'ordinanza del comune di cui all'articolo 132, comma 5, nonché, nei casi di parziale difformità, nel termine di cu  all'articolo 139, comma 1, ovvero nei casi di opere eseguite in assenza di denuncia di inizio dell'attività e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative previste dal presente titolo, l'avente titolo può ottenere il permesso di costruire o l'attestazione di conformità rilasciata dal comune in sanatoria quando l'intervento realizzato è conforme agli strumenti della pianificazione territoriale, agli atti di governo, nonché al regolamento edilizio vigenti, sia al momento della realizzazione dell'opera che al momento della presentazione della domanda.
DPR 380/2001 Art. 36 - Accertamento di conformità- 
1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformità da esso, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1, e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell'abuso, o l'attuale proprietario dell'immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se l'intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.
Concessione Edilizia ….. (titolo con il quale è stato realizzato l’edificio attualmente esistente in via ……..):
· la Concessione Edilizia … omissis,  è stata annullata dal …….con provvedimento del ………, il quale ha anche ordinato la restituzione in pristino del fabbricato parzialmente edificato; l’Ente motivava il provvedimento di autotutela per i seguenti motivi:

a) Il fabbricato in costruzione risulta posto a ml. 2,65 rispetto al margine stradale;

b) l’andamento stradale rappresentato nelle tavole progettuali non corrisponde allo stato di fatto di via ……..;

c) la superficie del lotto dichiarata è superiore a quella effettiva.

· Il T.A.R. Toscana respingeva, con ordinanza 27.9.2001, la richiesta di sospensiva della decisione di annullamento della C.E. n° …… presentata da ……..
· il 17/02/2006 viene emessa la sentenza del Tribunale Penale di …….. n…… Giudice dott. ……,  depositata il 16/05/2006, nella quale si legge fra l’altro che la C.E. n° ….. è illegittima e quindi l’edificio, realizzato con tale titolo, è stato costruito in assenza di concessione edilizia. “Visto l’art. 31 comma 9 DPR 380/2001 ordina la demolizione del manufatto abusivo realizzato in via ……..………”
· il 06/06/2007 viene emessa la sentenza della Corte di Appello di ……… n° …. nella quale fra l’altro si legge : “Revoca l’ordine di demolizione. Conferma nel reato.”

· il  26/06/2008 viene emessa la sentenza n° …… della Corte Suprema di Cassazione, che respingeva i ricorsi presentati dagli imputati, perché infondati. Confermando, fra l’altro, quanto ritenuto dal Giudice di primo grado in merito alla mancanza del titolo abilitativo per la realizzazione del fabbricato, data la sua illegittimità e la demolizione del fabbricato. 
Nella sentenza n° 1642/2008, si legge:

“La stessa autorità amministrativa comunale ha dovuto riconoscere…….che la concessione rilasciata…..non era conforme agli strumenti urbanistici.”

 “…….la falsità delle tavole allegate alla richiesta di concessione non è più seriamente contestabile.”. “ Visto l’art. 31 comma 9 del DPR 380/01 ordina la demolizione del manufatto abusivo sito in via ……….…”

· il 15/01/2010 viene emessa la sentenza n° …. del Tribunale Penale di ……., nella quale, fra l’altro, si legge:

“……Lo stato dei luoghi e le dimensioni del lotto sono state raffigurate, nella misura e nei limiti indicati in precedenza, in modo difforme al vero.”

In merito alle distanze dell’edificio dai fabbricati e dalla via ………, è stata ritenuta “….certa la falsità della riproduzione degli elementi in oggetto rispetto al reale….”; inoltre è riportato “ Dalla documentazione in atti emerge che il comune di ……….. disponendo l’annullamento della concessione edilizia ..2000 aveva ordinato la riduzione in ripristino del fabbricato……….non vi è stata alcuna riduzione in ripristino, eccetto una modifica della distanza dell’edificio dal ciglio stradale: per il resto è stata richiesta una concessione in sanatoria. Fermo restando che, nonostante la rettifica eseguita alla costruzione, è difficile che possa mai ravvisarsi per la costruzione in oggetto la doppia conformità, attesa la violazione delle norme in materia di coefficiente di edificabilità e di distanze, si dispone, in ossequio alla norma di cui all’art.31 comma 9 del DPR 380/2001, la demolizione dell’edificio, visto che, se pur disposta dall’amministrazione comunale, non è stata ancora eseguita.”

Dalla sintetica, ma utile ai fini della presente CT, esposizione delle sopracitate sentenze, emerge che l’edificio esistente sul lotto degli indagati in via …….. (autorizzato a essere mantenuto parzialmente con il P.di C. n° ……..) è stato realizzato in virtù di una C.E. giudicata illegittima e quindi costruito abusivamente in assenza di un titolo abilitativo*.
*NOTA:
In materia edilizia deve ritenersi inesistente la concessione edilizia non riferibile oggettivamente alla sfera del lecito giuridico, in quanto frutto dell'attività criminosa del soggetto pubblico che la rilascia o del soggetto privato che la ottiene, e per la sua disapplicazione non è necessaria la prova della collusione tra amministratore e soggetti interessati o l'accertamento dell'avvenuto inizio dell'azione penale a carico degli amministratori, sempre che risulti evidente un contrasto con norme imperative talmente grave da determinare non la mera illegittimità dell'atto, ma la illiceità del medesimo e la sua nullità. 

Corte di Cassazione Penale Sez. III, del 14/10/2003 (CC.11/07/2003) RV. 226576, Sentenza n. 38735 

“Il reato di esecuzione di lavori edilizi in assenza di permesso di costruire può ravvisarsi anche in presenza di un titolo edilizio illegittimo.”
Corte di Cassazione Penale Sez. III, 23 gennaio 2007 (c.c. 14/12/2006), Sentenza n. 1894
Quindi il sottoscritto CT conferma che tale edificio deve essere demolito e non può essere in alcun modo considerato legittimamente esistente. 

La C.E. ……. è già stata giudicata illegittima anche dalla Corte Suprema di Cassazione e quindi quanto realizzato in via …….. è confermato essere un’opera abusiva; la stessa Proprietà lascia trascorrere sei anni dal provvedimento comunale ……, nei quali ha cercato con ogni mezzo di legittimare il fabbricato abusivamente realizzato come descritto in precedenza, al solo presumibile scopo di non procedere alla sua demolizione; lo stesso Comune di …….. non ottempera ai suoi obblighi di legge derivati dall’ordinanza di “restituzione in pristino del fabbricato parzialmente edificato”.
PERMESSO DI COSTRUIRE  ………:

Ricostruzione cronologica dei principali atti che hanno portato al Permesso di Costruire n. ……, (tutti gli atti che di seguito sono elencati non sarebbero dovuti essere valutati o istruiti dal Comune di … per i motivi precedentemente riportati):
Il 08/05/2007 viene presentata la domanda prot. ….. dalla “……” al Comune ….., relativa al : “Permesso di Costruire e accertamento di conformità per l’ottenimento del Permesso di Costruire in sanatoria”.
Il ……… viene richiesto un parere sulla P.E. al Servizio Affari Legali del ……. a firma del Responsabile del Procedimento …., che definisce la pratica “…..procedura anomala….”. (all. 3)
 Il 10/10/2007 il Servizio Affari Legali del Comune di …... ……. redige parere legale n. ……., dove è ammessa la legittimità del permesso “misto”. (all. 4)
Il 07/11/2007 viene redatta dal Responsabile del Procedimento ……. l’istruttoria della P.E. per la Commissione Edilizia, in essa si legge:

1. “Destinazione PRG vigente adottato B2”;

2. “Precedenti indicati dai richiedenti:DIA …… del 05/04/2004”;

3. “……..la localizzazione del manufatto rispetto ai confini di proprietà ed ai fabbricati limitrofi appare legittima……” 
Il …… la Commissione Edilizia esprime parere negativo per problematiche relative alle distanze e per il superamento delle barriere architettoniche L.13/89, il termine negativo è cancellato e trascritto a penna “rinviato”. (all. 5)
Il 09/04/2008 la Proprietà presentava al Comune “richiesta di riesame a seguito di rinvio da parte della C.C.E.” alla “Richiesta di Permesso di Costruire – Sanatoria ed ultimazione con modifiche di fabbricato abusivo per nr. 9 uu. Ii. per civile abitazione ed autorimesse pertinenziali” della  “P……..
Il 20/06/2008 la Commissione Edilizia riesamina la P.E. e la rinvia per acquisire parere legale sulla sentenza 158/06 (Tribunale Penale di ………..). (all. 6)
Il 16/10/2008 la Commissione Edilizia esprime “ parere favorevole a condizione che i parcheggi posti al piano terra siano considerati ai sensi della L. 122/89, pertanto liberamente accessibili. La Commissione tuttavia ritiene che la facciata della porzione a 4 piani meriti una ulteriore riflessione”. 
Il 29/10/2008 il Servizio Affari Legali del Comune di….. redige parere legale prot. …… dove è ribadita la legittimità del permesso “misto”.

Il 14/05/2009 la Proprietà depositava pratica al Genio Civile prot. ……

Il 18/05/2009 la Proprietà presentava al Comune documentazione integrativa alla “Richiesta di Permesso di Costruire – Sanatoria ed ultimazione con modifiche di fabbricato abusivo per nr. 9 uu. Ii. per civile abitazione ed autorimesse pertinenziali” della “………..”.

Il 02/07/2009 la Proprietà presentava al Comune ulteriore documentazione integrativa alla “Richiesta di Permesso di Costruire – Sanatoria ed ultimazione con modifiche di fabbricato abusivo per nr. 9 uu. Ii. per civile abitazione ed autorimesse pertinenziali” della  “…………….”.
Il 07/07/2009 la Polizia Municipale redige il “verbale di accertamento di violazione all’art. 140 della LRT 1/05” prot. 317/09 Isp., nel quale si legge “Visto il parere della Commissione Edilizia; Accertato dai suddetti Organi tecnici e consultivi che sussiste la doppia conformità di cui all’art. 140 della LRT 1/05.” Oblazione dovuta = € ………== (all. 7).
Il 22/03/2010 il responsabile del Servizio Urbanistica rilascia il Permesso di Costruire n. ……..) per mantenere le opere già realizzate, previa demolizione delle porzioni non conformi urbanisticamente e realizzare interventi di completamento e rifinitura. (all. 8)

Il 25/03/2010 la Proprietà deposita in Comune la “Comunicazione di inizio lavori” …….,  con inizio il giorno omissis  relativi al P.di C. n. …/2010. 
Dalla sopra riportata ricostruzione cronologica emerge che: 

1. la Proprietà richiede un permesso in sanatoria, con il progetto allegato alla domanda il fabbricato viene arretrato dal confine ovest fino a raggiungere la distanza di ml. 5,00 nella porzione prossima a via ….. (rimane inalterato a ml. 4,30 nelle porzione prossima a via ……..), ma non è posto a ml. 10,00 dai fabbricati limitrofi. (all. 9)
      La domanda presenta varie incongruenze:
a) Fra i precedenti edilizi non è menzionata:

·  la C.E. ……, annullata;

·  l’istanza presentata in data ………, respinta;

·  l’ istanza di sanatoria presentata in data ………, respinta.

b) L’inquadramento urbanistico indicato è:

· “zona urbanistica B2;

· non è stato indicato in che zona ricade il terreno rispetto al P.S. vigente;

· non è stato prodotto l’estratto cartografico del P.S.
2. il Responsabile del procedimento arch. ………, ritenendo la pratica “anomala”, chiede un parere al Servizio Affari Legali; la pratica è “anomala”, forse perché l’edificio abusivo doveva essere demolito e non ancora esistente.
3. il Servizio Affari Legali ammette il “permesso misto”; probabilmente ………non ha tenuto conto dell’accertata illegittimità del fabbricato realizzato in base alla C.E. ……. e all’ordinanza comunale di restituzione in pristino del fabbricato parzialmente edificato.
4. l’arch. ……. nel redigere l’istruttoria per  la Commissione Edilizia riporta dati di dubbia esaustività e correttezza, relativi: all’inquadramento urbanistico, ai precedenti edilizi, alle distanze dai confini e dai fabbricati limitrofi, questi ultimi  giudicati legittimi. 
5. la Commissione Comunale Edilizia rilascia l’ultimo parere favorevole, forse confusa dall’istruttoria ………….. e presumibilmente non a conoscenza dell’ordinanza di demolizione dell’edificio del 2001.
6. Il 22/03/2010 viene rilasciato il Permesso di Costruire n…….; definendo la domanda come un “nuovo progetto”, il Regolamento Urbanistico è stato adottato dal C.C. il 10/03/2010 (il R.U. all’art. 41 ammette esplicitamente interventi su edifici esistenti, ma non riporta alcun indice di fabbricabilità per nuove edificazioni).
7. I lavori iniziano il 25/03/2010 il giorno dopo la notifica del P. di C.; anche se tali lavori non sembrano essere in corso.
Il Dirigente motiva il rilascio del Permesso di Costruire (all.8), fra l’altro, con quanto contenuto nel:
1. Provvedimento del 15/07/2001 prot. …. (all. 1) nel quale si ordinava “….la restituzione in pristino del fabbricato….” e contestualmente informava che “ …..in alternativa alla completa demolizione delle opere realizzate, per evidenti motivi di economicità, potrà essere presentata nel termine sopra assegnato (90 gg.), una nuova pratica edilizia per la realizzazione di un fabbricato che utilizzi, in parte, quanto già realizzato conformemente……..”. 
2. Parere prot. …… emesso in data 29/10/2008 dal Dirigente del Servizio Autonomo Affari legali del ….., “che appellandosi ai principi di economia, efficienza ed efficacia, ammetteva la legittimità del permesso misto” richiamando fra l’altro quanto già contenuto nella sopracitata ordinanza di annullamento della …….. 

Da quanto sopra emerge che il Dirigente del Servizio Urbanistica …..a omettono di tenere nella giusta considerazione di legge (pur conoscendolo perché lo citano nel P. di C …. e nel parere prot. ……) il Provvedimento del 15……. che ordinava nel 2001 la demolizione del fabbricato e che questa non è stata ottemperata dalla Proprietà e niente è stato fatto a tal proposito dall’Amministrazione.

Inoltre il P.di C. n. ……., il Comune di ….. ha adottato il Regolamento Urbanistico con delibera C……., responsabile di quest’ultimo procedimento è ……, che per l’area in esame non prevede indici per nuove costruzioni, come da art. 41*, ma solo interventi su edifici esistenti.

*NTA del RU art. 41  tessuto TR 1 (consolidati): tessuti nei quali sono riconoscibili assetti  insediativi coerenti e consolidati che organizzano i rapporti fra edilizia prevalentemente residenziale, sistema degli spazi pubblici, delle attrezzature e dei servizi e maglia viaria.
Sono assimilabili alle zone omogenee B del Dm 1444 del 2.4.1968**.
6. Gli interventi ammessi sugli edifici devono rispettare le seguenti prescrizioni……………( sul lotto non sono presenti edifici legittimamente esistenti). 
**DM 1444/68 art. 2 Zone territoriali omogenee: Sono considerate zone territoriali omogenee, ai sensi e per gli effetti dell'art. 17 della legge 6 agosto 1967, n. 765:…………..  B) le parti del territorio totalmente o parzialmente edificate, diverse dalle zone A): si considerano parzialmente edificate le zone in cui la superficie coperta degli edifici esistenti non sia inferiore al 12,5% (un ottavo) della superficie fondiaria della zona e nelle quali la densità territoriale sia superiore ad 1,5 mc/mq;
Considerazioni varie:
Le tavole di progetto allegate al P.di C. n°……, non adeguano, con opere di demolizione parziale del fabbricato illecitamente realizzato, le distanze illegittime dai fabbricati finitimi già evidenziate; la tav. 6 “Stato di progetto – Planimetria  generale con indicazione delle distanze dai confini”  riporta ancora distanze e metodo di misurazione delle stesse (giudicate, vedi sentenze) difformi dalle norme e dalla legislazione vigente. (vedi all. 9)
Il rilascio del Permesso di Costruire n° ……, così come descritto e definito all’art. 1 e art. 4, è possibile solo se l’edificio realizzato con …000 in via …. fosse legittimamente esistente. 

Il dirigente del ……, ha omesso di tenere presente, la sentenza n° 156/06…….; il dirigente di quest’ultimo Ufficio ……, ignorando anch’esso la sopracitata sentenza e la n° 1642 della Corte Suprema di Cassazione emessa il 26/06/2008, che dovrebbe conoscere in virtù del suo Ufficio e visto che fra gli imputati erano presenti due dipendenti comunali, il 29/10/2008 esprimeva parere prot. ……..ammettendo la legittimità del c. d. “permesso misto”.

A pag. 3 del P.di C. (all. 8), si legge:” Preso comunque atto del sopracitato parere legale del ……. emesso in data …….”; mentre a pag. 4 si legge:” – che a seguito di valutazione congiunta con l’ufficio legale, anche in relazione a quanto espresso nel sopra citato parere (n…. del 29/10/2008) rilasciato dal Dirigente del Servizio Avvocatura, si è ravvisata l’impossibilità dell’applicazione del citato art. 140…….”.

La Commissione edilizia, in difformità alle leggi e alla normativa, in data 16/10/2008, esprimeva parere favorevole alla pratica di sanatoria come presentata dalla Proprietà.

Si ricorda infatti che i presupposti per il rilascio del P.di C. sono:

1) la conformità alle previsioni degli strumenti urbanistici;

2)  al regolamento edilizio;

3) alla legislazione vigente. 

Come da DPR 380/01 art.12 comma 1*.

*DPR 380/01 Art. 12 comma 1 - Presupposti per il rilascio del permesso di costruire - 
” Il permesso di costruire e' rilasciato in conformità alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico - edilizia vigente”.
Da tutto quanto sopra non è possibile stabilire motivazioni legittimamente valide  che hanno portato al rilascio del Permesso di Costruire n. …., ma anzi emergono “anomali comportamenti” tesi a favorire in ogni modo possibile la Proprietà con il rilascio di un titolo abilitativo che escluda la demolizione del fabbricato abusivamente realizzato, da parte di………
Risposta al quesito n° 2 :
iL COMUNE SI RENDE PERFETTAMENTE CONTO CHE L’IMMOBILE NON POSSA ESsERE SANATO PER LA MANCaNZA DELLE DOPPIa CONFORMITà. 

eD ALLORA ANZICHè RILASCIARE IL PERMESSO IN SANATORIA, VALUTA IL PROGETTO PRESENTATO COME UN NUOVO PROGETTO E D UNQUE RILASCIA UN NUOVO PERMESSO C.D. MISTO
Relativamente all’edificio costruito con C.E. n° … del 2000, il sottoscritto CT esclude e conferma ogni possibilità di sanatoria, per la mancata doppia conformità di cui all’art. 140 della LRT 1/2005.

LRT n° 1/2005 Art. 140 - Accertamento di conformità -
1. Fino alla scadenza del termine di cui all’articolo 132, comma 3, per i casi di opere  eseguite in assenza di permesso di costruire o in totale difformità o con variazioni essenziali, o dei termini stabiliti nell'ordinanza del comune di cui all'articolo 132, comma 5, nonché, nei casi di parziale difformità, nel termine di cu  all'articolo 139, comma 1, ovvero nei casi di opere eseguite in assenza di denuncia di inizio dell'attività e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative previste dal presente titolo, l'avente titolo può ottenere il permesso di costruire o l'attestazione di conformità rilasciata dal comune in sanatoria quando l'intervento realizzato è conforme agli strumenti della pianificazione territoriale, agli atti di governo, nonché al regolamento edilizio vigenti, sia al momento della realizzazione dell'opera che al momento della presentazione della domanda.
DPR 380/2001 Art. 36 - Accertamento di conformità- 
1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformità da esso, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1, e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell'abuso, o l'attuale proprietario dell'immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se l'intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.
Risulta confermato quanto sopra concluso dal sottoscritto CT, da quanto si legge a pag. 4 del PERMESSO
……: “….a seguito di valutazione congiunta con l’ufficio legale, anche in relazione a quanto espresso nel sopracitato parere rilasciato dal Dirigente del Servizio Avvocatura, si è ravvisata l’impossibilità dell’applicazione del citato art. 140 (LRT 1/05) in quanto l’intervento è stato definito come nuovo progetto che sfrutta una parte della preesistenza.”. NOTA: la “preesistenza” può essere “sfruttata” solo se legittimamente edificata.
Il c.d. “PERMESSO MISTO” (P.di C. n. omissis) risulta a tutti gli effetti una  sanatoria illegittima e non espressamente dichiarata del fabbricato esistente, che dal 2001 doveva essere demolito.

 Sanatoria comunque illegittima anche per quanto contenuto nella sentenza n. 19538 del 2010 della Corte Suprema di Cassazione che riporta: “In materia edilizia non è ammissibile il rilascio di una concessione in sanatoria, L. 28 febbraio 1985, n. 47, ex artt. 13 e 22 ora D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, ex artt. 36 e 45, testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia, relativa soltanto a parte degli interventi abusivi realizzati, ovvero parziale, o subordinata all'esecuzione di opere, atteso che ciò contrasta ontologicamente con gli elementi essenziali dell'accertamento di conformità, i quali presuppongono la già avvenuta esecuzione delle opere e la loro integrale conformità sia alla disciplina urbanistica vigente al momento della realizzazione che a quella in vigore al momento dell'accertamento di conformità.” 
Il P.di C. omissis è a tutti gli effetti un  provvedimento di sanatoria parziale e condizionata, anche se definito “permesso misto” o “nuovo progetto” dal ….,  esso infatti  prevede l'esecuzione di interventi finalizzati  a rendere le opere illegittimamente realizzate conformi alla normativa, specialmente in merito alle distanze dai fabbricati e dai confini (anche se quanto sopra non è, come dimostrato nella presente CT, ottenuto dall’intervento che è stato assentito (1) ). 
Provvedimenti siffatti, che subordinano la sanatoria, all'esecuzione nell'immobile abusivo di specifici interventi finalizzati a fare acquisire allo stesso la conformità, ai regolamenti, alle normative e agli strumenti urbanistici, non possono essere riconosciuti legittimi*; a maggior ragione nel caso in esame, dove, la sanatoria ex art. 140 della LRT 1/05, è stata definita dallo stesso Comune di …….. “impossibile da applicare”. *Vedi Sentenza n. 14504 del 2009 della Corte suprema di Cassazione.
(1) Distanze del fabbricato assentito con il P. di C. omissis  dai confini e dagli edifici:

La sentenza 1642/08 della Corte Suprema di Cassazione rigetta il ……, confermando fra l’altro l’illegittima misurazione della distanza del fabbricato in costruzione con i fabbricati finitimi.

In particolar modo l’edificio di proprietà …. che dista dal confine ml. 1,95 e quindi l’edificio già realizzato (C.E. …) e quello di progetto (P. di C. …..) devono distare da esso ml. 10,00.

Nel progetto approvato con …….., il fabbricato da realizzare, non è stato misurato dallo spigolo più vicino, ma, come nel progetto della C.E. ……, già giudicato illegittimo (vedi all. 9)la distanza reale fra i due edifici è inferiore a quella minima assoluta di ml. 10,00 e risulta essere di circa ml. 7,40. (senza tenere conto dell’aggetto dei terrazzi dell’edificio di progetto, da considerarsi vedute sul fondo finitimo, che riducono ulteriormente tale illecita distanza.).

Note in merito alle distanze dai confini e dai fabbricati:

La distanza di legge dall’edificio di progetto, confermata anche dalla norma locale R.E. dove essere quella minima assoluta di m. 10 tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti, non può essere diversa da quella prevista perché si determinerebbe una situazione abitativa non conforme alla tutela dell’igiene pubblica ed al decoro urbanistico che hanno ispirato il DM 1444/68 (vedi Consiglio di Stato, sez. IV, 12 luglio 2002, n.3929-3930-3931).
La distanza dai confini, dai fabbricati e dalle strade, è da considerarsi dal bordo esterno del balcone scoperto, coperto o a sbalzo (veduta diretta) e non dalla parete su cui aggetta. (come desunto anche dall’art.907 del C.C. a proposito della distanza delle costruzioni dalle vedute che riporta: “….non può fabbricare a distanza minore di tre metri, misurata a norma dell’art.905.” ; l’art. 905 specifica che la distanza dal fondo vicino si misura dalla linea esteriore dei parapetti.). 
Le distanze dai confini e dai fabbricati devono essere prese come da art. 905 del Codice Civile, dal limite esterno dei terrazzi, massima sporgenza. CAS Civile 16/11/96 n.10064 sez.II “Necessità di riferimento ai punti massimi di sporgenza per il computo delle distanze legali.”
La distanza legale tra i fabbricati secondo l'art.873 Cod. civ. e degli strumenti urbanistici locali richiamati da tale articolo, deve essere fatta dai punti di massima sporgenza. 
E’ inoltre da ricordare che le NORME LOCALI sono legittime se rispondenti alla normativa e legislazione nazionale. (Tutti gli strumenti urbanistici e le loro varianti devono rispettare gli  Standards urbanistici fissati dal D.M. 1444/68, vedi L.1150/42 art.41 quinques; Legge 6/8/67 n.765 art.17.)
Non è infatti la profondità (- 1,50 o + 1,50, caso previsto nel R.E. del Comune di ……….) di un terrazzo (comunque veduta diretta) a poter determinare una distanza minore o maggiore dai confini o dai fabbricati, ma la possibilità che questo ha nel permettere un affaccio sul fondo vicino e di guardare di fronte, obliquamente o lateralmente (art. 900 del C.C.).

CONCLUSIONI
Le risposte ai quesiti formulati dal P.M. evidenziano l’illegittimità del Permesso di Costruire n° … rilasciato dal Comune di …, che risulta essere una sanatoria, anche se “mascherata” da “nuovo progetto”, del fabbricato abusivamente realizzato con C.E. …… che sarebbe dovuto essere demolito dal 2001; sanatoria oltretutto inammissibile perché “parziale” e “subordinata”. 

Caso 4

CONSULENZA TECNICA

P.M. dott. Emiliano Raganella

oggetto: procedimento penale n°

 “Piano di Recupero in loc. ….”

-In questo caso il c.t. doveva esaminare la procedura relativa al piano di recupero; gli interventi che erano consentiti e i titoli edilizi necessari. La proprietà, assumendo di realizzare una ristrutturazione edilizia, attivava la procedura della super d.i.a. (non perfezionata perché non erano stati corrisposti gli oneri al Comune) alternativa al permesso di costruire.

Il c.t. esclude che possa trattarsi di una ristrutturazione edilizia e propende per la ristrutturazione urbanistica. 
Il c.t. accerta inoltre che alcuni appartamenti realizzati non erano previsti nell’originario piano di recupero e dunque abusivi.

Seguiva una variante al piano di recupero che ampliava il numero delle unità immobiliari; il c.t. tuttavia accerta che tali unità  erano già presenti e accatastate prima dell’approvazione della variante al piano di recupero.

Infine si sofferma sulla conformità delle unità immobiliari al regolamento edilizio e in generale con la normativa igienico-sanitaria.

QUESITI:

14. “Ricostruisca il CT la procedura relativa al piano di recupero con riferimento agli interventi consentiti e poi realizzati”;

15. “Accerti il CT natura, consistenza e tipologia dell’intervento edilizio come materialmente effettuato dagli indagati”;

16. “Accerti ancora il CT quale titolo edilizio, era necessario per realizzare l’intervento edilizio e se esso si è perfezionato”;

17. “Accerti ancora il CT quali fossero gli obblighi a carico della … previsti dalla convenzione accessoria al progetto di piano di recupero e varianti e se essi siano stati adempiuti”;

18. “Accerti ancora il CT se sugli eventuali abusi siano in corso pratiche edilizie di sanatoria, se l’intervento appare sanabile sia con la procedura dell’accertamento di conformità previsto dagli artt. 36 e 37 del DPR 380/01, sia con le altre forme di sanatoria con effetti limitati alla sola regolarizzazione amministrativa previste dall’ordinamento”;

19.  “Accerti infine il CT ogni altro fatto o circostanza che consenta di meglio ricostruire e qualificare sotto l’aspetto tecnico e giuridico la vicenda”.

PREMESSA
Stabilita la consistenza delle opere, come e quando sono state realizzate dagli indagati e così accertate durante il sopralluogo effettuato dal sottoscritto CT, oltre all’analisi di tutta la documentazione reperita per la presente consulenza, si evidenzia che il recupero della ………, non ha seguito un iter “normale” o normalmente individuabile dalla pratica edilizia …..
Infatti i lavori al fabbricato principale e al … (B), risultano: (vedi all. 1)
a) dichiarati ultimati, come oggi si presentano, dalla proprietà e da un tecnico da essa incaricato PRIMA …., essendo  in tale data già accampionati presso il Catasto Fabbricati dell’Agenzia del Territorio di ……….; 
b) conformi ad un Piano di Recupero … che però non è conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente,  ed approvato dal Consiglio Comunale il …..
c) conformi agli elaborati grafici allegati a una Dichiarazione di Inizio Attività (….., tredici mesi dopo la fine dei lavori “dichiarata” in atti catastali;
d) non conformi alla disciplina edilizia perché non rispondenti al Regolamento Edilizio del ……;
e) non adeguabili, alla normativa edilizia ed igienico-sanitaria vigenti.
I lavori relativi alla ristrutturazione ed ampliamento dell’edificio ….. e non compreso nell’area di recupero, oltre a quelli inerenti …… sono invece stati eseguiti senza alcun “genere” di titolo abilitativo.
La complessa situazione descritta non permette sempre una immediata risposta ai quesiti formulati, ma obbliga a dover affrontare tematiche tecniche ad essi correlati per meglio chiarire gli argomenti in esame.
RISPOSTE AI QUESITI

Quesito n. 1 : “Ricostruisca il CT la procedura relativa al piano di recupero con riferimento agli interventi consentiti e poi realizzati”.

I lavori edili in oggetto sono relativi ad un ex edificio …. inserito nel PRG …. in zona “A” (valore storico, culturale ed ambientale) sottozona “APR” …., le NTA per tali zone …. prevedono interventi da “attuarsi tramite Piani di Recupero (PR) a iniziativa pubblica o privata riferiti ai singoli complessi immobiliari””……..
“Fino all’approvazione del PR sono ammessi solo interventi di restauro e o di ristrutturazione leggera, cioè le categorie C) e DI) di cui alla L.R. 59/80.”

1. Anno 2000 …..cronologia.

Gli interventi consentiti dagli strumenti urbanistici del …, oggi in vigore, sono quelli del Piano di Recupero approvato con …., più precisamente:

Quesito n. 2: “Accerti il CT natura, consistenza e tipologia dell’intervento edilizio come materialmente effettuato dagli indagati”.

L’intervento effettuato dagli indagati sull’immobiliare in esame, è costituito da:

1. edificio denominato – villino – …..

2. edificio principale quasi completamente ultimato, ….

3. Un immobile non in area di PR ubicato parallelamente al fiume … risulta esternamente già ristrutturato e rialzato, mancano le rifiniture interne, impianti e infissi e comprende n° 9 unità immobiliari.

Non tutti i lavori effettuati dagli indagati corrispondono agli  interventi consentiti dal PR ……, più precisamente NON corrispondono:

a) Piano seminterrato ad uso garage realizzato con struttura in cemento armato;

b) Edificio …..costituito da n° 9 alloggi.

I due interventi descritti ai precedenti punti a) e b) sono stati eseguiti senza alcun titolo abilitativo e NON risultano conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia al momento della loro realizzazione (ed alla presentazione della domanda) come da DPR 380/01 artt. 36 e 37.
Quesito n. 3 : “Accerti ancora il CT quale titolo edilizio, era necessario per realizzare l’intervento edilizio e se esso si è perfezionato”;

L’intervento edilizio è classificabile, secondo il DPR 380/01 art. 3:
c) “ristrutturazione edilizia", gli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell'ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia sono ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione e successiva fedele ricostruzione di un fabbricato identico, quanto a sagoma, volumi, area di sedime e caratteristiche dei materiali, a quello preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica.
f) “ristrutturazione urbanistica", quelli rivolti a sostituire l'esistente tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico di interventi edilizi, anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.
In merito alla ristrutturazione edilizia, l’intervento effettuato dagli indagati contrasta con quanto riportato alla lettera c) dell’art. 3 del DPR 380/01 relativamente alla “demolizione e successiva fedele ricostruzione………area di sedime……..” (tutto sopra evidenziato)
E’ invece più rispondente alla ristrutturazione urbanistica in quanto quest’ultima consiste nella sostituzione dell’esistente “tessuto urbanistico-edilizio” con altro diverso mediante un insieme sistematico di interventi edilizi, anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale, con spiccate finalità innovative dell’assetto territoriale preesistente che, tuttavia, non può riguardare immobili singolarmente intesi, bensì complessi edilizi più vasti nell’ottica del perseguimento di un più armonico ed organico riassetto dell’area interessata all’intervento.

Tessuto urbanistico = il termine va correlato con l’espressione di organismo urbano, cioè costituito da un insieme caratterizzato da necessità complesse ed inscindibilmente legate fra loro”. Dal Dizionario Enciclopedico di Architettura e Urbanistica – Istituto Editoriale Romano 
Sembra evidente al sottoscritto CT che trasformare un complesso industriale (ex cartiera Romoli), in un complesso quasi esclusivamente residenziale, muta in modo sostanziale l’organismo urbanistico-edilizio di cui fa parte con importanti trasformazioni al tessuto urbanistico per le quasi  contrapposte necessità delle due diverse situazioni d’uso che si vengono a determinare. 

“Abitare” un’area del territorio comunale implica necessità e richieste (attrezzature, infrastrutture, servizi, ecc. al momento inesistenti o molto insufficienti nella zona in esame), per un’idonea qualità della vita, completamente diverse da quelle del “lavorare e produrre” in un’area del territorio.

La trasformazione urbanistica della zona nella quale è ubicato il complesso “.. ………”, che in precedenza prevedeva ed era caratterizzata prevalentemente da attività artigianali ed industriali, è notevole; proprio davanti a tale immobile è prevista la realizzazione di uno “ …stabilimento industriale che sta per essere costruito, c’è promiscuità in questo piano che è spaventoso,………” (vedi all. C, intervento del consigliere ………  nel Consiglio Comunale del 14 settembre 2006 , delibera n…. – Approvazione della variante al Piano di Recupero).

La giurisprudenza ha precisato (Cons. St., IV, 22 giugno 2000, n. 3557, FA, 2000, 2148)  che per la configurabilità di un intervento di “ristrutturazione urbanistica” occorre un complesso di interventi anche modificativi della fisionomia del tessuto urbanistico-edilizio esistente, finalizzati, tuttavia, a reinserire nella moderna vita urbana una zona del territorio comunale più o meno degradata a motivo strutturale-tipologico degli edifici e per la carenza degli essenziali ed elementari standards (TAR Valle d’Aosta, 17 giugno 1989, n. 39, FA, 1990, 975). 
Quanto sopra sottolineato ed evidenziato corrisponde all’intervento di recupero della ex “…….”, dove un edificio industriale viene trasformato prevalentemente in residenziale, con notevole incremento del carico urbanistico e quindi della sensibile maggior richiesta di attrezzature e servizi, che necessariamente produce la significativa modifica, derivata dal Piano di Recupero, al tessuto urbanistico-edilizio preesistente.
In base al DPR 380/2001 art. 10 gli interventi di “ristrutturazione edilizia” che comportino aumento di unita' immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino mutamenti della destinazione d'uso” e quelli di “ristrutturazione urbanistica” sono subordinati al permesso di costruire e NON alla DIA. (quindi in entrambi i casi, date le caratteristiche dei lavori, sarebbero subordinati al permesso a costruire)
Mentre il Dlg 301/2002 modifica l'articolo 22 del DPR come segue:
1) Sono realizzabili mediante denuncia di inizio attivita' gli interventi non riconducibili all'elenco di cui all'articolo 10 e all'articolo 6, che siano conformi alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente.  (l’intervento edilizio in esame non risulta conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente)
3) In alternativa al permesso di costruire, possono essere realizzati mediante denuncia di inizio attivita':
a) gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c);
b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano disciplinati da piani attuativi comunque denominati…………, (il Piano di Recupero è compreso fra i Piani Attuativi Particolari, LRT 1/05 Capo IV - Sezione II art. 73).

La modifica all’art. 22 del DPR 380/01, come da Dlgs 301/02 art. 1 lettera e) è efficace, secondo il sottoscritto CT, se il Piano di Recupero e il progetto dell’intervento ad esso allegato risultano conformi alla disciplina urbanistica e edilizia vigenti, per cui l’intervento dovrebbe essere subordinato comunque al permesso a costruire (C.E.) e non alla DIA.

Il permesso a costruire (Concessione Edilizia), sottoposto alla valutazione della Commissione Edilizia, di norma non sarebbe stato legittimamente rilasciato per la mancata palese rispondenza alle norme igienico sanitarie e quindi alla conformità edilizia delle opere di progetto. (anche se la C.E. 30/01 fu rilasciata pur non essendo conforme alla disciplina edilizia)
In base a tutto quanto sopra, e per la complessa situazione che si è realmente venuta a determinare con il recupero della “ ……….”, si può affermare che nessun titolo è valido per effettuare l’intervento come e QUANDO è stato realizzato dagli indagati.

Infatti sarebbe stato necessario:

1. Un Piano di Recupero o sua Variante “ già approvato” conforme alle NTA del PRG di ……… art. 41;

2. C.E. o DIA conformi alla disciplina urbanistico-edilizia vigente, in attuazione della “già approvata” variante al PR.

Comunque la normativa vigente, se tutto fosse conforme alla disciplina urbanistico-edilizia, prevedrebbe:

a) Relativamente ai lavori effettuati al fabbricato principale ed al “villino”, eccetto il garage seminterrato, per effettuare tali interventi edilizi il titolo, dopo l’approvazione del PR e di sue eventuali varianti dal Consiglio Comunale (nel caso specifico si ricordano le Delibere del Consiglio Comunale n.ri …) è il rilascio della opportuna Concessione Edilizia (come la C.E. n° .. del 23/02/2001) (A*) oppure della Dichiarazione di Inizio Attività (come la DIA n° …del 20/04/2007). (B*)  

b) Relativamente al garage seminterrato ed all’edificio lungo il fiume …….. , per effettuare tali interventi edilizi il titolo necessario è la richiesta di concessione edilizia in attuazione delle previsioni di un Piano di Recupero approvato dal Consiglio Comunale, PR mai richiesto e quindi mai concesso; gli unici interventi consentiti in assenza di PR approvato sono quelli “di restauro e o di ristrutturazione leggera, cioè le categorie C) e DI) di cui alla L.R. 59/80”.

Tale immobile, come già detto,  lungo il fiume …….. , non compreso nell’area del PR, è stato ristrutturato senza alcun titolo abilitativo, lo stesso dicasi per la realizzazione del garage al piano seminterrato. 

(A*) Alla precedente lettera a) va precisato che l’originario PR e la relativa C.E. ../2001 sono stati a tutti gli effetti sostituiti dalla variante al PR approvata dal Consiglio Comunale il  14/09/2006, quindi le prescrizioni urbanistiche sull’area in esame sono quelle come risultano dalla suddetta variante approvata con delibera n° … /06, pertanto solo l’eventuale richiesta di C.E. o DIA in attuazione alle previsioni urbanistiche sull’area (come da variante al PR) possono costituire titolo valido alla realizzazione dei lavori come oggi risultano essere stati eseguiti dagli indagati. (escluso quelli effettuati precedentemente purché conformi alla C.E. /01, alle norme urbanistiche ed edilizie) 
(B*) L’unico titolo valido che risulta agli atti, potrebbe essere costituito dalla DIA n° …. del 20 aprile 2007 - protocollo n° ……. – è da rilevare però che tale titolo ha sospesa ogni efficacia perché, tra l’altro, non si è perfezionato:

1. non è stato comunicato l’avvio dei lavori,  (*1)
2. non è stato presentato il D.U.R.C. dell’impresa costruttrice, (*2)
3. non sono stati pagati i conguagli degli oneri di urbanizzazione e    costruzione. (*3)
(*1 - *2)  vedi:

-LR Toscana 1/05 specifica art. 82 comma:
“8. Prima dell’inizio dei lavori, il proprietario o chi ne abbia titolo deve comunicare al comune il nominativo dell’impresa che realizzerà i lavori unitamente ai codici di iscrizione identificativi delle posizioni presso INPS, INAIL, CASSA EDILE dell'impresa; qualora successivamente all'inizio lavori, si verifichi il subentro di altra impresa il proprietario o chi ne abbia titolo dovrà comunicare i relativi dati entro quindici giorni dall'avvenuto subentro.

9. Contestualmente alla comunicazione di inizio e fine lavori, il committente dei lavori inoltra al comune il documento unico di regolarità contributiva (DURC) di cui all’articolo 86, comma 10, del decreto legislativo 10 settembre 2003, n. 276 (Attuazione delle deleghe in materia di occupazione e mercato del lavoro, di cui alla legge 14 febbraio 2003, n. 30).

10. La mancata produzione del DURC costituisce causa ostativa all’inizio dei lavori e alla certificazione di abitabilità, agibilità, di cui all’articolo 86.”

-LR Toscana 1/05 specifica all’art. 84 comma 4

“Il termine per l'inizio dei lavori non può, a pena di decadenza, essere superiore ad un anno dalla data di presentazione della relativa denuncia……….”

 (*2) - Viene sospesa l’efficacia del titolo abilitativo (D.I.A.) quando prima dell’inizio dei lavori non è stato trasmesso all’Amministrazione concedente la certificazione della regolarità contributiva (D.U.R.C.) dell’impresa/e esecutrice/i dei lavori, come da D lgs 251/2004 art.20 comma 2.

(*3 )- LR Toscana  1/2005 Art. 126 comma 1

Versamento del contributo

“1. Il contributo di cui all’articolo 119 (spese di urbanizzazione e costo di costruzione) è corrisposto al Comune all’atto del ritiro del permesso di costruire o, nel caso di denuncia d’inizio dell’attività, entro i venti giorni successivi alla presentazione della stessa.”
Inoltre i lavori di recupero all’immobile risultano eseguiti e terminati prima dell’inoltro della DIA nr…. del 20/04/2007 perché l’edificio è stato accampionato presso il Catasto Fabbricati dell’Agenzia del Territorio di …., quindi ultimato come oggi si presenta, dal 30/03/2006 in seguito alla presentazione di Denuncia di Variazione n° ……/2006, protocollo n°……, con la causale:“ampliamento, demolizione parziale, diversa distribuzione degli spazi interni, ristrutturazione e frazionamento”, causale di variazione del fabbricato che corrispondente ai lavori di recupero in esame nella presente CT. (vedi da pag. 20 a 24)
Ed ancora i lavori realizzati come da elaborati grafici (progetto) allegati alla DIA …/07 non sono conformi alla disciplina edilizia ed igienico-sanitaria vigente. (vedi da pag. 13 a 16)
Per quanto sopra la D.I.A. n°/07 risulta al sottoscritto CT priva di efficacia e non costituisce titolo abilitativo valido per l’esecuzione dei lavori realizzati dagli indagati.
Quesito n. 4 : “Accerti ancora il CT quali fossero gli obblighi a carico della ……... previsti dalla convenzione accessoria al progetto di piano di recupero e varianti e se essi siano stati adempiuti”.

La convenzione da tenere in considerazione, dopo l’approvazione della variante al PR, è quella stipulata il 15/12/2006 fra il Comune di ……. e la società “……… ” spa, che prevede fra l’altro:

Art. 3 “La società ……… spa………si obbliga……….:”

“a) realizzare l’intervento edilizio secondo l’indicazione del Piano di Recupero approvato e nel rispetto dei successivi atti abilitativi;

“b) a corrispondere il conguaglio degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria dovuti …….”

“c) a corrispondere il conguaglio del costo di costruzione dovuto…………..”

Punti a) - b) e c) non adempiuti, non è seguito alcun atto abilitativo, sulla convenzione non è stabilito quando gli oneri ed il costo di costruzione devono essere corrisposti, anche se in base alla legge Regionale Toscana n° 1/05  essi devono essere versati entro venti giorni dalla presentazione della DIA.

Punto a) l’intervento edilizio non è stato eseguito “secondo l’indicazione del Piano di Recupero approvato” perché i lavori sono stati ultimati circa sei mesi prima della sua approvazione in CC.

Art. 4 “La società …….. spa si impegna e si obbliga a monetizzare le opere di urbanizzazione primaria (parcheggi e verde pubblico) dimensionate secondo gli standard ed in relazione ai valori unitari che l’ufficio tecnico indicherà con idoneo provvedimento, prima del conseguimento dell’efficacia del titolo abilitativo necessario alla realizzazione dell’intervento edilizio sull’immobile.”

Non risulta agli atti che la “……..” spa abbia provveduto a quanto sopra nei termini indicati.

Quesito n. 5 : “Accerti ancora il CT se sugli eventuali abusi siano in corso pratiche edilizie di sanatoria, se l’intervento appare sanabile sia con la procedura dell’accertamento di conformità previsto dagli artt. 36 e 37 del DPR 380/01, sia con le altre forme di sanatoria con effetti limitati alla sola regolarizzazione amministrativa previste dall’ordinamento”.

Risulta agli atti che la soc.”……….” spa ha presentato:
1. Richiesta di accertamento di conformità n…./S/08 del 17/09/2008, relativa alla realizzazione di parcheggi interrati; dichiarata inammissibile ed archiviata con Determina Dirigenziale n……. del 19/12/2008.

2. Richiesta di “Sanatoria con adeguamento all’art. 78 c.2 lett. d, n.1 e n. 3 della LRT 01/05”; relativa ai nove alloggi realizzati tramite ristrutturazione del fabbricato lungo il fiume esterno al PR; dichiarata inammissibile ed archiviata con Determinazione Dirigenziale n° …… del 19/12/2008.

NOTA : La DIA n. …../D/07 del 24/04/2007 che prevedeva gli interventi eseguiti sul fabbricato principale e sulla villetta a nord  (lavori edili che in effetti sono stati eseguiti in assenza di  atto autorizzativo come meglio descritto precedentemente nella presente CT) , è stata dichiarata inammissibile ed archiviata con Determina Dirigenziale n° …. del 19/12/2008.

La DIA …../07 in ogni caso non può costituire titolo valido per lavori eseguiti 13 mesi prima della sua presentazione.

Infatti come emerge inequivocabilmente dall’analisi della documentazione reperita presso l’Ufficio di Urbanistica del Comune di ……. e presso l’Agenzia del Territorio-Catasto fabbricati, in realtà i lavori sono stati eseguiti ed ultimati PRIMA dell’approvazione alla variante al PR del 14 settembre 2006; la data di ultimazione dei lavori come oggi si presentano, risale inequivocabilmente a prima del 30 marzo 2006; (sei mesi prima dell’approvazione della variante al PR) e prima della presentazione della DIA il …. aprile 2007 (tredici mesi prima della presentazione con prot. n° ……../07).

L’esatta data di ultimazione dei lavori, dichiarata dalla Proprietà e dal tecnico incaricato geom………, è riportata sul modello D1 presentato al Catasto Fabbricati dell’Agenzia del Territorio di ……., ma il fascicolo non è reperibile presso gli Uffici Catastali con la motivazione che “è fuori posto”; in genere dovrebbe corrispondere a circa un mese prima il 30/03/2006 data di accampionamento, che certifica con certezza che in tale data i lavori sono dichiarati già ultimati dalla Proprietà. 

Il sottoscritto C.T. ritiene inoltre che i lavori effettuati nel fabbricato principale e nella villetta a nord avrebbero potuto ottenere il permesso in sanatoria solo se l'intervento risultasse conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso sia al momento della presentazione della domanda.

Infatti, il permesso in sanatoria rilasciato in contrasto con l'art. 36 DPR 380/01 e in assenza della doppia conformità è illegittimo. CORTE DI CASSAZIONE PENALE, Sez. III, 18/02/2009 (Ud. 12/12/2008), Sentenza n. 6910
CONFORMITA’ ALLA DISCIPLINA URBANISTICA

A tal proposito l’intervento (se fosse stato realizzato dopo il 14/09/2006 approvazione della variante al PR) corrisponderebbe a quanto stabilito dalla variante al PR approvata con  DCC n° …./06, è però appurato inequivocabilmente, in quanto dichiarato dalla Proprietà e dal tecnico incaricato in atti catastali, che è stato realizzato prima del 30/03/2006.
NOTA: la variante al PR comunque non corrisponderebbe pienamente all’art. 41 delle NTA del Comune di ……., al DM 1444/68 relativo agli Standards Urbanistici e alle norme igienico sanitarie nazionali oltre che a quelle previste dal Regolamento Edilizio del Comune di …….., tanto che non risulta al sottoscritto CT pienamente legittima. (vedi sotto, le parti evidenziate in giallo non sono state tenute in considerazione)
“Art. 41 - Sottozona A (PR) - SISTEMA DELLE …...”

“…………..………………..Il progetto che ha come scopo la definizione di un “parco di archeologia industriale” dovrà individuare criteri, modi e condizioni di fattibilità economica per il recupero edilizio degli antichi opifici cartari, il reimpiego e la valorizzazione degli impianti e delle risorse tecnologiche attinenti la cultura della produzione della carta nella valle del ……...
Dovranno essere effettuati il rilevamento e lo studio delle risorse della cultura materiale presenti nell’area: gli edifici e gli impianti produttivi, le infrastrutture di captazione, adduzìone delle acque e le macchine di produzione dell’energia idraulica; lo studio delle tecnologie tradizionali e di particolari prodotti cartari.
Sulla scorta di compiute indagini conoscitive e dell’approfondita conoscenza della storia della tecnologia nel settore specifico, il progetto:
- individua gli impianti produttivi tradizionali che possono essere mantenuti in funzione;
- individua le macchine e gli impianti dismessi che meritano di essere conservati a documentare cicli di produzione significativi dal punto di vista della storia della tecnologia;
- prefigura le attività culturali ed i percorsi formativi atti a tramandare il patrimonio di conoscenze e manualità relativi alle tecnologie di produzione cartaria ed al loro reimpiego attivo nel contesto economico contemporaneo, individua inoltre le sedi in cui tali attività possono essere svolte;
- definisce i caratteri tipologici e la qualità edilizia degli opifici dismessi e le loro modalità storico — formative;
- individua l’entità’ del patrimonio edilizio in disuso ed i criteri per il recupero congruente con i valori ed i caratteri della preesistenza e le destinazioni d’uso compatibili (residenziali, produttive, turistico - ricreative e culturali)
Fino all’approvazione del PR sono ammessi solo interventi di restauro e di ristrutturazione leggera, cioè le categorie C) e Dl) di cui alla legge regionale 59/80.”

CONFORMITA’ ALLA DISCIPLINA EDILIZIA

A tal proposito invece è da ritenersi che l’intervento, come da elaborati grafici presentati dalla soc. “……..” spa il 25/10/2007 prot. nr……. e come risulta realizzato ed accertato con il sopralluogo del 10/02/2009 effettuato  dal sottoscritto CT, sia in contrasto con il Regolamento Edilizio del Comune di ………. ed in generale con la normativa igienico-sanitaria. (DM 5 luglio 1975). 
DIFFORMITA’ DEGLI ALLOGGI (numerazione come da  all.ti 3):                        

(tutti rappresentati dal 30/03/2006 al NCEU al foglio di mappa n. 75 particella 247, subalterni vedi di seguito – evidenziati quelli non venduti ed ancora di proprietà ……… alla data della visura catastale del 13/02/2009) 

PIANO TERRA alloggi n.ri dal 1 al 11:   
Difformità alloggio 1: Camera matrimoniale circa mq. 12,30 – non ha ripostiglio; sub. 21

Difformità alloggio 2; Superfici aereo-illuminanti inferiori a 1/8; sub. 20
Difformità alloggio 3: Illuminazione-aerazione soggiorno – illuminazione-aerazione camera singola -  non ha ripostiglio; sub.19
Difformità alloggio 4: non ha ripostiglio – non ha ventilazione trasversale; sub. 22
Difformità alloggio 5 – 6 – 7 -  8: Superfici aereo-illuminanti inferiori a 1/8; sub.23,24,25,26
Difformità alloggio 9: Soggiorno-cucina circa mq. 12,50  – non ha ripostiglio; sub. 18

Difformità alloggio 10 - 11: Non hanno ripostiglio; sub.17,16

PIANO MEZZANINO alloggi n.ri dal 12 al 22:

Difformità alloggio 12: Camera matrimoniale mq. 13,40 – non ha ripostiglio; sub. 32
Difformità alloggio 13: Camera matrimoniale mq. 13,40 – non ha ripostiglio; sub. 33

Difformità alloggio 14: Non ha ventilazione trasversale – non ha ripostiglio - Superfici aereo-illuminanti inferiori a 1/8; sub. 34
Difformità alloggio 15: Camera matrimoniale mq. 9,20 – non ha ripostiglio – non ha ventilazione trasversale – Superfici aereo-illuminanti inferiori a 1/8 – il soggiorno non ha illuminazione ed aerazione diretta ; sub. 31
Difformità alloggio 16 – 17 – 18 – 19 : Superfici aereo-illuminanti inferiori a 1/8; sub.35,36,37,38
Difformità alloggio 20 – 21 – 22:: Non hanno ripostiglio; sub.30,29,28

PIANO PRIMO e SOTTOTETTO alloggi n°ri dal 23 al 35:

Difformità alloggio 23: Camera matrimoniale mq.10,34 – altezza media camera matrimoniale  sottotetto; sub. 43
Difformità alloggio 24: Camera matrimoniale nel soggiorno – altezza media sottotetto (non abitabile); sub. 42
Difformità alloggio 25: Camera matrimoniale nel soggiorno – altezza media sottotetto (non abitabile) – non ha ventilazione trasversale; sub. 41

Difformità alloggio 26: Non ha ventilazione trasversale; sub. 44
Difformità alloggio 27: Camera matrimoniale nel sottotetto mq. 12,90 – piano primo non ha ventilazione trasversale; sub. 45
Difformità alloggio 28:  Non ha ventilazione trasversale; sub. 40
Difformità alloggio 29: nessuna; (è diverso da quello concesso con il vecchio titolo abilitativo la C.E. 30/01) sub.39
Difformità alloggio 30: Non ha ventilazione trasversale; sub.46

Difformità alloggio 31: Camera matrimoniale mq.13,00 -  non ha ventilazione trasversale; sub.51
Difformità alloggio 32: Non ha ventilazione trasversale, non ha ripostiglio; sub.47
Difformità alloggio 33: Non ha ventilazione trasversale, non ha ripostiglio; sub.48
Difformità alloggio 34: Camera matrimoniale  mq. 12,90 – piano sottotetto non ha ventilazione trasversale; sub.50
Difformità alloggio 35: Sottotetto altezza media (non abitabile) – camera matrimoniale  mq. 10,04; sub.49
VILLINO alloggi n.ri da 1v a 4v:

Difformità alloggio 1v – 2v – 3v – 4v: Camera matrimoniale circa mq.11,50 – non hanno il ripostiglio. Part. 520 sub.36,37,38,39

N.B. solo l’alloggio n° 29 è conforme al RE del Comune di .., se risultasse come quello progettato con la C.E. 30/01 potrebbe essere l’unico sanabile, invece è molto diverso ed è stato  realizzato come da elaborati grafici della DIA 235/07, quindi con un titolo abilitativo non valido.

Requisiti principali di un alloggio in base al RE del Comune di ………:
a) Deve essere costituito da: almeno un soggiorno, una cucina o angolo cottura, una camera da letto ed un servizio igienico ed un ripostiglio di almeno mq. 1,00;

b) Le superfici utili dei vani devono essere: Soggiono mq. 14,00  – Camera doppia mq. 14,00 – Camera singola mq. 9,00 – Cucina (se vano) mq. 9,00 – Servizio mq. 2,50 – altri vani mq. 9,00; 

c) L’altezza libera dei locali destinati ad abitazione permanente non deve essere minore di ml.2,70;
d) Nel caso di soffitti non piani la minima altezza del locale non deve mai essere inferiore a ml. 1,80; (specificazione del C.T.: media ml. 2,70, a conferma vedi lettere c - e)

e) Nel caso di soffitti piani che presentino discontinuità di altezza tra una parte e l’altra del locale, l’altezza in corrispondenza della parte più bassa non deve essere inferiore a ml. 2,40. L’altezza non può essere comunque inferiore a ml. 2,70 (come media) per tutta la superficie del vano;

f) Le superfici finestrate apribili, misurate convenzionalmente al lordo dei telai delle finestre, devono risultare non inferiori a 1/8 della superficie del pavimento; 

g) Detto rapporto (1/8) nei locali sottotetto potrà essere soddisfatto anche tramite aperture finestrate piane o semipiane (lucernari o finestre in falda, abbaini, ecc.) purché almeno il 50% dell’aerazione avvenga in parete;

h) Negli edifici di nuova costruzione tutti i locali di abitazione permanente devono usufruire di aerazione naturale e diretta;

i) Le finestre di detti locali debbono prospettare direttamente su spazi liberi o su cortili di dimensioni regolamentari;

j) Ciascun alloggio dovrà essere areato mediante aperture ubicate in modo tale da garantire la ventilazione trasversale (e cioè mediante aperture ubicate su due fronti contrapposti) o la ventilazione d’angolo (e cioè mediante aperture ubicate su fronti ortogonali o comunque inclinati non meno di 45° l’uno rispetto all’altro);

k) Ciascun vano di abitazione permanente deve avere superfici finestrate, misurate convenzionalmente al lordo dei telai delle finestre o porte finestre, con esclusione delle sole parti non vetrate, in misura non inferiore a 1/8 della superficie del pavimento. 

l) Detto rapporto (1/8) potrà essere ridotto ad 1/12 per i locali sottotetto potrà essere soddisfatto anche tramite finestrature piane o semipiane (lucernari o finestre in falda, abbaini, ecc.), purchè almeno il 50% dell’illuminazione avvenga a parete.

L’intervento come realizzato dagli indagati nell’edificio principale (all.1-A), ha trasformato una ex cartiera in 35 alloggi residenziali più tre vani ad uso Direzionale e Artigianale di servizio; i grandi locali per la lavorazione della carta, gli ampi e voluminosi stenditoi sottotetto e i capienti magazzini, sono stati divisi, frammentati e ridotte le originarie altezze interne per consentire nel volume esistente di ricavare lo spazio per inserire i 35 appartamenti. 

Le grandi finestre ed aperture, un tempo più che sufficienti per l’uso dei locali industriali, con i lavori eseguiti non sempre sono idonee a garantire un’adeguata superficie aereo-illuminante e  la salubre ventilazione dei nuovi alloggi, un intervento di recupero che quindi ha modificato e peggiorato i preesistenti  rapporti fra aperture e superfici dei vani, altezze ed uso dei locali.

Di norma invece i Piani di Recupero dovrebbero sanare e migliore una situazione urbanistico-edilizia esistente degradata.

Il precedente PR del 2000 che prevedeva n° 18 alloggi anziché 35, “avrebbe” potuto (ma non è così) garantire con una più “attenta” progettazione la conformità ai requisiti igienico-sanitari in vigore (*); ricavare invece un numero così elevato di alloggi ben n° 35 nel volume principale (quasi il doppio, da 18 a 35), costringe la progettazione a “forzature” che non consentono il rispetto dei principali e necessari requisiti atti a garantire salubrità abitativa negli alloggi realizzati, tanto “…da costituire pregiudizio per il benessere e la salute delle persone ovvero per la buona conservazione delle cose e degli elementi costitutivi degli alloggi….(R.E. Comune di …….)”

(*) Anche la C.E. 30/2001 non permetteva, pur con un numero nettamente inferiore di alloggi (18) da inserire nel volume esistente la conformità igienico-sanitaria in base al D.M. 05/07/1975.

Il progetto dell’arch…….. per conto della ……. srl ottiene il parere favorevole dell’U.S.L. di ……… con domanda presentata il ……… prot. nr.  (all.4), ma gli elaborati grafici allegati sono DIVERSI da quelli per l’ottenimento della Concessione Edilizia valutati dalla Commissione Edilizia.(all.5)
Per ottenere un’idonea superficie aereo-illuminante, l’arch. ….. ha alterato sugli elaborati grafici le misure delle finestre, ad esempio, fra altre cose, al piano “Mezzanino” Tav. 1 (all.4) queste risultano di ml. 2,80 x 1,40, mentre sul progetto per ottenere la C.E. e presentato alla Commissione Edilizia (all.5)  queste ultime risultano di ml. 2,00 x 1,00.

Con la “modifica” della misura delle finestre del piano “mezzanino” sul progetto approvato dalla USL di ……., si ottengono per tutti i locali adibiti ad abitazioni percentuali a norma di legge, mentre con le finestre come risultano dal progetto approvato dalla Commissione Edilizia, sia nello stato “attuale” che di “progetto”, le percentuali per il requisito delle superfici aereo-illuminananti non è conforme alla normativa di legge. 

Ne consegue che anche con soli 18 appartamenti l’edificio principale (all.1-A) esistente “ex  …….” per le sue caratteristiche architettoniche, in base al progetto dell’arch……. redatto per conto della “…….” srl, non avrebbe permesso il raggiungimento della conformità alla normativa edilizia di tutti gli alloggi e quindi il Comune di ……..non avrebbe potuto adottare il Piano di Recupero con delibera n°…  del 2 febbraio 2000 e nemmeno approvarlo con la delibera n°  del 14 giugno 2000. 
Lo stesso ing. …….negli elaborati grafici allegati alla DIA e protocollati il 25/10/07 (all.ti 6) nella tabella di verifica delle superfici aereo-illuminanti ha alterato scientemente i calcoli delle superfici utili degli alloggi e dei vani, oltre a calcolare per eccesso l’area delle finestre comprendendo anche l’infisso e dichiarandone un’altezza diversa da quella graficamente misurabile sul prospetto del suo progetto e di quello relativo alla C.E. /01 che risulta essere di ml. 0,80 e non ml. 1,00.

Ad esempio: la finestra dell’alloggio n° 18 relativa alla camera da letto è a forma di semi cerchio, dichiarata ml. 2,00 x 1,00 h e la sua area nel disegno e nella tabella (vedi all.8) è calcolata di mq. 1,80, quando dovrebbe essere (1,00 x 1,00 x 3,14) : 2 = mq. 1,57:

 Pur considerando buona l’altezza di ml. 1,00 e senza togliere la superficie dell’infisso come prevede la normativa, l’area di mq. 1,57 della finestra non garantisce un’adeguata superficie aereo-illuminante della camera dell’alloggio n° 18 in esame, lo stesso vano è dichiarato di mq. 14,11 quando invece risulta essere di mq. 20,47; la superficie aereo-illuminante escluso l’infisso dovrebbe risultare per essere a norma di legge 1/8 di 20,47 = mq. 2,56. (vedi all.ti 8 e Regolamento Edilizio del Comune di ……….)
Anche l’ing…….., come l’arch………, ha alterato ad arte misure e calcoli per ottenere un’idonea superficie aereo-illuminante, che però nella realtà non è raggiunta, compromettendo la salubrità abitativa di vari alloggi nel  fabbricato oggetto di recupero.


La fattibilità della variante al PR del 2006 non può essere solo legata alla capienza volumetrica dell’edificio esistente come è stato fatto (inserimento nel volume esistente di n° 35 appartamenti), ma anche e sopratutto al possibile raggiungimento delle indispensabili condizioni di igiene abitativa ed al rispetto degli standards urbanistici (DM 1444/68).

Stando al progetto allegato alla DIA …./07, solo modificando anche i prospetti  aumentandone e /o variando le esistenti  aperture esterne (finestre e porte), i 35 alloggi (da inserire nel volume esistente) avrebbero potuto probabilmente essere in parte conformi alle normative edilizie; intervento comunque non consentito dalle NTA del PRG di …….., infatti la classificazione urbanistica “APR” è una sottozona delle Zone territoriali omogenee “A”, cioè:

” Sono gli immobili i complessi edilizi, le parti del territorio interessate da agglomerati urbani che presentano caratteri architettonici ed urbanistici significativi per testimonianza storica, per valore culturale ed ambientale, per connotazione tipologica o di aggregazione………” (NTA del PRG di ……….. art. 37)
Quesito n. 6 : “Accerti infine il CT ogni altro fatto o circostanza che consenta di meglio ricostruire e qualificare sotto l’aspetto tecnico e giuridico la vicenda”.

NOTE IN MERITO ALLA C.E. /01:
Da un confronto fra gli elaborati grafici della C.E. /2001 (a) e quelli della DIA ……/2007 (b) emerge quanto segue:

a) Gli alloggi in totale sono n° 18;

b) Gli alloggi in totale sono n° 39;

a) Al piano seminterrato sono previsti locali adibiti a garage (parcheggio);

b) Al piano seminterrato sono previsti locali ad uso direzionale e artigianale;

a) Al piano terra sono previsti locali ad uso direzionale;

b) Al piano terra sono previsti locali ad uso residenziali;

a) Sul lato Est del “villino” e del fabb.  principale è presente una tettoia e altri volumi;

b) Sul lato Est del “villino” e del fabb. principale è presente un piazzale;
a) Il fabbricato denominato “villino” è adibito a ufficio (direzionale);

b) Il fabbricato denominato “villino” è costituito da n° 4 alloggi (residenziale);

Si può notare, fra i due progetti, una certa similitudine (non sono comunque uguali) fra le distribuzioni interne del piano “primo” ed del piano “sottotetto”; nel progetto del 2001 gli alloggi ricavati in questi due piani sono n°12 in quello del 2007 sono n° 13; solo l’alloggio n° 29 del progetto allegato alla DIA …./07 (all.7) rispetta le norme igienico-sanitarie e quindi  è l’unico conforme alla disciplina edilizia, ma è stato realizzato diversamente dalla C.E. 30/01 (all.7’)  (unico titolo valido prima dell’approvazione della variante al PR) quindi senza un titolo abilitativo efficace. 

Il piano mezzanino, il piano terra e il piano seminterrato, indipendentemente dalla loro destinazione d’uso, nella C.E. n. 30 del 2001 sono completamente diversi dal progetto allegato alla DIA del 2007, quindi realizzati senza un titolo abilitativo valido.
Ipotizzando, infatti, la piena legittimità della C.E. 30/01 (anche se non risulta come emerge nella presente CT)  tutti gli interventi, eseguiti precedentemente alla variante al PR del 2006 e rimasti inalterati anche durante i lavori per l’attuazione delle previsioni della stessa variante, potrebbero essere considerati conformi ad un titolo abilitativo valido e quindi sanabili. 
E’ però opinione del sottoscritto CT che dal confronto dei due elaborati grafici emerge che il primo progetto (C.E. …/01) prevedeva un organismo edilizio completamente diverso rispetto al progetto  allegato alla DIA …./07 e quindi all’intervento realizzato; solo quest’ultima DIA (atto non valido) con gli elaborati grafici ad essa allegati (progetto), ha dato luogo al “recupero” come oggi si presenta. (da ricordarsi che è stato realizzato ed ultimato prima dell’approvazione della variante al PR)

AGIBILITA’ E ABITABILITA’ DEGLI ALLOGGI REALIZZATI

Essendo intervenute delle vendite di alcuni alloggi, le singole unità immobiliari NON possono ottenere l’agibilità e l’abitabilità, oltre per tutto quanto detto precedentemente, più specificatamente per:
LRT 1/05 Art. 86: “Ultimazione dei lavori. Certificato di conformità. Certificato di abitabilità o agibilità. Inizio di esercizio di attività produttive.

1. Ad ultimazione dei lavori, i professionisti abilitati certificano la conformità dell'opera al progetto contenuto nel titolo abilitativo o nelle varianti ad esso.

3. Nei casi di cui al comma 2, una volta ultimati i lavori e certificata la conformità di cui al comma 1, ovvero……………… l’abitabilità o agibilità dei locali è attestata da un professionista abilitato unitamente alla conformità con le norme igienico-sanitarie, ……………………………………………….”

Nel caso specifico non è possibile:

1. certificare  la conformità dell’opera al progetto contenuto nel titolo abilitativo ( non risulta un titolo abilitativo valido) (LRT 1/05 art. 86 comma 1);

2. attestare l’abitabilità o agibilità dei locali unitamente alla conformità con le norme igienico- sanitarie (le norme non sono rispettate)  (LRT 1/05 art. 86 comma 3);

Nelle relazioni tecniche redatte per alcuni atti di compra-vendita dai geometri……., ………. E …….. (quest’ultimo presente, non è chiaro al sottoscritto CT a che titolo, al sopralluogo del 10/02/2009, anche consigliere in carica del Comune di …. ed ex assessore), tutti tecnici abilitati e professionisti di esperienza, è stata dichiarata “erroneamente” la conformità urbanistica ed edilizia dell’immobile.

Il geom. …. al sopralluogo dimostrava di conoscere molto bene l’immobile e le varie fasi di recupero, faceva strada ai vari piani, apriva e poi richiudeva a chiave gli alloggi oggetto del sopralluogo e rispondeva alle domande del sottoscritto CT al posto e/o a conferma del progettista e del rappresentante della Proprietà, in particolare:

Alla domanda relativa all’epoca di realizzazione dei lavori interni al piano “primo” e “sottotetto”, rispondeva che erano stati eseguiti certamente prima del 2006 epoca di approvazione della variante al PR (14/09/2006), mentre tutti gli  interventi agli altri piani dopo tale periodo. (anche se il 30/03/2006 tutti i lavori erano ultimati essendo avvenuto l’accampionamento catastale degli stessi da parte del geom. ….)
Affermava che al piano seminterrato, ad uso artigianale e direzionale, avrebbe visto bene un ristorante (destinazione non consentita dalla variante al PR approvato), tanto da aver proposto “l’affare” al titolare dei ristoranti “….” e “……..” siti in …..
Il consigliere comunale geom. ……. , dall’analisi della documentazione, sembra avere un ruolo importante nelle vicende legate al Recupero della ex Cartiera ……, infatti:

21 dicembre 2005: Il Consiglio Comunale adottata la variante al Piano di Recupero ad iniziativa privata (*3). Il consigliere comunale d’opposizione geom. …….. dichiara di non partecipare alla discussione nè alla votazione perché la società proprietaria lo ha incaricato di redigere le planimetrie ed il regolamento di condominio della ex cartiera …….; incarico professionale che viene conferito generalmente e logicamente a lavori conclusi, infatti si tratta di accampionare (dimostrare catastalmente) l’edificio ultimato in tutte le sue parti per la rappresentazione catastale e di redigere le regole d’uso, manutenzione ecc. ecc. del complesso immobiliare condominiale costituito da vari appartamenti, altri locali a diversa destinazione e parti comuni. (vedi all.to A)
30 marzo 2006: Le unità immobiliari costituenti il complesso di proprietà della soc. “……..” s.p.a., ancora in proprietà alla stessa società risultano accampionate presso il Catasto Fabbricati dell’Agenzia del Territorio di ……. dal ….., in seguito alla presentazione di Denuncia di Variazione n° …../2006, protocollo n° …., con la causale, ampliamento, demolizione parziale, diversa distribuzione degli spazi interni, ristrutturazione e frazionamento; causale usata per definire un intervento di ristrutturazione o recupero ultimato (quindi corrispondente ai lavori di recupero ultimati e come oggi si presentano, cioè realizzati in attuazione alla variante al PR approvata il 14/09/2006). 

Eseguita una visura catastale con stampa delle planimetrie delle unità immobiliari, risulta che il tecnico redattore delle stesse è il geom. ……... (vedi all.ti B)
14 settembre 2006:  Il Consiglio Comunale approva la variante al Piano di Recupero. 
Il consigliere comunale d’opposizione . …….. interviene nella discussione con un lungo intervento del quale si evince che si lamenta dei lunghi tempi intercorsi fra l’adozione e l’approvazione a discapito di chi investe nel PR e che ha partecipato alle discussioni della variante al PR in commissione consiliare. (avrebbe dovuto invece astenersi dal prenderne parte per i dichiarati interessi professionali) 
Riprende la parola dopo numerosi interventi di altri consiglieri e dall’altrettanto lungo intervento  emerge una controversa ma completa difesa alla variante al PR in oggetto, dichiarando fra l’altro: “….si devono tener conto gli interessi del privato cittadino…..il progettista e l’investitore decidono di farci quel che vogliono, perché l’Amministrazione non può assolutamente incidere quale è il mercato……chi intraprende un’opera rischia…..” si rende anche conto però che l’intervento non è del tutto “idoneo”, come lamentato da altri consiglieri e specifica:”……approvare una ristrutturazione di un edificio a ……. e fare il parcheggio agli Alberghi, non significa rendere la qualità della vita (a proposito della mancanza di parcheggi, standard DM 1444/68)…. in quell’area si è fatto fare un Piano di Recupero per civile abitazione e di fronte c’è uno stabilimento industriale che sta per essere costruito, c’è una promiscuità in questo piano che è spaventoso……queste cose deturpano la qualità della vita….”, il consigliere esce SOLO a fine discussione appena prima della votazione.
Il consigliere  …… “omette” di informare il Consiglio Comunale, che sta per approvare la variante al PR, che è a conoscenza che l’immobile è già stato ristrutturato da circa sei mesi e che corrisponde agli elaborati grafici allegati alla variante al PR di cui sta discutendo, infatti la figlia …….. ha presentato l’accampionamento catastale il 30/03/2006 (incarico che la proprietà aveva dato al padre stando a quanto dichiarato nel CC di adozione del PR) (vedi all.to C)
28 novembre 2007: Il ... …….., relativamente al fabbricato principale, al “villino” e  pertinenze, ha compilato l’elaborato planimetrico inerente la dimostrazione grafica dei subalterni presentato all’Agenzia del Territorio – Catasto fabbricati – Ufficio provinciale di……..
Il suddetto elaborato compilato dal geom. , dimostra con data certa – prot. n. …… del 28/11/2007 – che i lavori ai fabbricati oggetto di PR in tale data erano già  da tempo (vedi data della precedente variazione – 30/03/06) dichiarati ultimati dalla Proprietà e dal tecnico che ha svolto l’incarico catastale. 
Ha anche redatto (stessa data 28/11/2007 di variazione catastale), le planimetrie di alloggi variati per miglior rappresentazione grafica, causale usata sempre e solo per riportare in unità immobiliari già precedentemente accampionate (quindi già ultimate), piccole e modeste variazioni interne  realizzate dopo la loro ultimazione (sono accampionate dal 30/03/2006). (vedi all.ti D)
ULTIMAZIONE DEI LAVORI  E  ACCAMPIONAMENTO CATASTALE
Da quanto sopra risulta inequivocabilmente che TUTTE le unità immobiliari costituenti il complesso edilizio, sono state censite al Catasto Fabbricati dal …, quindi le stesse di fatto erano già ULTIMATE in ogni loro parte essenziale; in quanto requisito indispensabile per il loro accampionamento e conseguente attribuzione di rendita è che siano già definite e già ultimate, altrimenti avrebbero dovuto essere accampionate come unità in corso di costruzione, o come unità in corso di definizione. (*) 
INFATTI:

Regio Decreto Legge n. 652 del 13/04/1936
Accertamento generale dei fabbricati urbani, rivalutazione del relativo reddito e formazione del nuovo catasto edilizio urbano. (Pubblicato in Gazzetta Ufficiale n. 108 del 06/05/1939)

art. 5

Definizione di unita' immobiliare.

Testo: in vigore dal 06/05/1939

Si considera unita' immobiliare urbana ogni parte di immobile che, nello stato in cui si trova, e' di per se stessa utile ed atta a produrre un reddito proprio. (quindi ultimata ed abitabile)

art. 28

Denuncia relativa alle nuove costruzioni.

Testo: in vigore dal 12/03/2006 (DL n.4 del 10/01/2006 art.34 quinquies)

“I fabbricati nuovi ed ogni altra stabile costruzione nuova che debbono considerarsi immobili urbani, a norma dell'art. 4, devono essere dichiarati all'Ufficio tecnico erariale trenta giorni dal momento in cui sono divenuti abitabili o servibili all'uso cui sono destinati,………………..”

Preme evidenziare quindi che da tale data - 30/03/2006 – (meglio ancora da quella antecedente riportata alla voce “ fine dei lavori”, sul modello D1 presentato al Catasto, al momento non reperibile perché “fuori posto”) , i beni erano ULTIMATI (“abitabili o servibili all’uso come da art.28 Regio Decreto Legge n. 652 del 13/04/1936”) e quindi assoggettati all’Imposta Comunale sugli Immobili, (I.C.I.).

A ulteriore conferma che gli immobili accampionati sono ultimati vedi :

DPR 380/01 Art. 24
 
1. Il certificato di agibilita' attesta la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrita', risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli stessi installati, valutate secondo quanto dispone la normativa vigente.
2. Il certificato di agibilita' viene rilasciato dal dirigente o dal responsabile del competente ufficio comunale con riferimento ai seguenti interventi:
a) nuove costruzioni;
b) ricostruzioni o sopraelevazioni, totali o parziali;
c) interventi sugli edifici esistenti che possano influire sulle condizioni di cui al comma 1.
3. Con riferimento agli interventi di cui al comma 2, il soggetto titolare del permesso di costruire o il soggetto che ha presentato la denuncia di inizio attivita', o i loro successori o aventi causa, sono tenuti a chiedere il rilascio del certificato di agibilita'. La mancata presentazione della domanda comporta l'applicazione della sanzione amministrativa pecuniaria da 77 a 464 euro.

4. Alla domanda per il rilascio del certificato di agibilita' deve essere allegata copia della dichiarazione presentata per la iscrizione in catasto, redatta in conformita' alle disposizioni dell'articolo 6 del regio decreto-legge 13 aprile 1939, n. 652, e successive modificazioni e integrazioni.
DPR 380/01 Art. 25  Procedimento di rilascio del certificato di agibilita' 

1. Entro quindici giorni dall'ultimazione dei lavori di finitura dell'intervento, il soggetto di cui all'articolo 24, comma 3, e' tenuto a presentare allo sportello unico la domanda di rilascio del certificato di agibilita', corredata della seguente documentazione:
a) richiesta di accatastamento dell'edificio, sottoscritta dallo stesso richiedente il certificato di agibilita', che lo sportello unico provvede a trasmettere al catasto;

Nell’allegato …. la particella …. subalterno 19 del foglio 75 risulta variata in data 30/03/2006, cioè da una precedente situazione catastale che potrebbe essere l’edificio come si presentava quando era adibito a cartiera, a seguito di variazione si ha la situazione come rappresentata il 30/03/2006:

· un alloggio di categoria A/2 costituito da 4 vani con una rendita di € 309,87 (soggetto a ICI), alloggio completato e come oggi si presenta.
(*) (Se fosse stato da terminare sarebbe stato definito in corso di costruzione, come sempre nell’allegato B2, ad esempio,  è descritto il subalterno 33 della particella 182 del foglio 94.)

Il motivo della variazione del subalterno 19 è corrispondente a uno dei seguenti e riportato sull’allegato B2:

”AMPLIAMENTO-DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE-FRAZIONAMENTO.

Cioè è variata a seguito di lavori edilizi compresi fra quelli menzionati nella suddetta motivazione. (RISTRUTTURAZIONE)

Nell’allegato B3 è rappresentato l’alloggio come si presentava il 30/03/2006 e ad oggi non ha subito ulteriori variazioni.

Invece nell’allegato D2 la particella 247 subalterno 29 del foglio 75 risulta variata in data 29/11/2007, rispetto alla precedente situazione del 30/03/2006

Il motivo della variazione del subalterno 29 è corrispondente a quanto riportato sull’allegato D1:

CORRETTA RAPPRESENTAZIONE GRAFICA.

Cioè è variata per modeste correzioni planimetriche o di rappresentazione.

Infatti nell’allegato B4 l’alloggio si vede come era il 30/03/2006, mentre nell’allegato D2 l’alloggio è rappresentato come risulta il 29/11/2007. (modeste variazioni evidenziate in giallo)

Ulteriore conferma in merito all’ultimazione dei lavori come oggi si presentano avvenuta prima dell’approvazione della variante al PR del 2006, viene dalla “documentazione fotografica” datata 06/12/2005 a firma e timbro professionale dell’ing. ……., dove si evince che in tale data a sud dell’immobile denominato “villino” erano già state demolite le strutture esistente antistanti tale edificio, come del resto anche riportato nella planimetria (all. E) dove è individuato il punto di vista delle varie fotografie.

Infatti, la fotografia n°2 (all. F) è stata ripresa a sud del “villino” ed il terreno appare libero e permette al fotografo di posizionarsi dove dovrebbero esistere ancora le costruzioni che compaiono sugli elaborati grafici della C.E. 30/01 (vedi all. G).
Considerando che l’accampionamento del “villino” è datato 30/03/2006, la fotografia 2 dell’allegato F è la conferma che il suddetto fabbricato era già stato da tempo abusivamente rialzato e suddiviso in quattro appartamenti, due al piano terra e due al piano primo. (all. H)
PIANO DI RECUPERO
La commissione urbanistica, costituita da politici eletti nel CC sia di minoranza che di maggioranza, valuta “politicamente” il PR proposto dai privati in tutte le sue parti ed esprime a tal proposito il suo parere, sentito anche il parere dell’esperto in materia il funzionario tecnico, in caso di parere favorevole la pratica viene prima adottata dal CC, poi valutate le osservazioni ed infine approvata; fondamentale in tutte le fasi sopradescritte è la figura del funzionario responsabile d’area (urbanistica) che verificata la pratica in tutte le sue parti e in special modo gli elaborati grafici che descrivono e rappresentano l’intervento architettonico proposto dalla Proprietà (piante, prospetti, sezioni, relazioni illustrative ecc. ecc.), esprime il suo parere tecnico di fattibilità e legittimità dell’intervento e ovviamente valuta ed accerta la corrispondenza alla normativa e alla legislazione vigente. 

Nel caso il funzionario tecnico dovesse rilevare difformità alla disciplina urbanistica e/o a quella edilizia, informa la Commissione Urbanistica e/o il Consiglio Comunale, questi due organismi politico-amministrativi devono di norma tenere conto delle risultanze tecniche e di conseguenza prendere la propria decisione.

Infatti la variante proposta al PR (quindi allo strumento di previsione urbanistica in vigore) viene di norma adottata/approvata dal Consiglio Comunale solo se è conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia in vigore (doppia conformità).
“INESATTE” RAPPRESENTAZIONI NEGLI ELABORATI GRAFICI C.E. 30/01 E DIA …/07

Da notare differenze fra le tavole dello “stato di progetto” (all.ti I) della C.E. 30/01 e dello “stato approvato” (all.ti L) della DIA …/07, quando invece dovrebbero essere identiche.      (Negli elaborati grafici allegati alla C.E. 30/01 troviamo uno “stato attuale” che rappresenta il rilievo grafico della ex ……… prima di interventi di recupero e uno “stato di progetto” che corrisponde alle modifiche che verranno apportate con i lavori di recupero; lo “stato di progetto” della C.E. ….01 (agli atti risulta l’unico titolo autorizzativo rilasciato) deve corrispondere esattamente allo “stato approvato con C.E. … /01” della DIA …/07, mentre lo “stato di progetto” della DIA …/07 corrisponde ai lavori di modifica che si intende effettuare per modificare l’immobile rispetto a quello che era già stato approvato con la precedente C.E. …/01).

Le differenze, cioè quello che è dichiarato dall’ing. ……nel 2007 (prot. ……del 25/10/07), ma non trova riscontro in quello che era stato concesso (“approvato”) con il progetto dell’arch. …. del 2001 (senza protocollo), sono: 
1. TAVOLE  DIA …/07  TUTTE  (All.ti L), è riportato che il progettista della C.E. ../01  è l’arch………, invece risulta essere  l’arch…….; se l’arch…….avesse ottenuto una C.E. in variante alla …/01 il numero della nuova concessione in variante ottenuta non può essere il solito della concessione originaria, non risultano agli atti varianti approvate e/o rilasciate redatte dal suddetto tecnico o da altri (*).

2. TAV. 4A DIA …./07 piano mezzanino completamente diverso (vedi all.ti I2 e L2 ) alla TAV. 17 C.E. 30/01 vari piani (piano mezzanino):

· diversa distribuzione interna;

· diversa destinazione da abitazioni a uffici;

(differenze così marcate che dovrebbero risultare da una variante approvata  alla C.E. 30/01, ma che non risulta essere nella documentazione a disposizione del sottoscritto CT)

3. TAV. 7A DIA …/07 prospetto est la quinta finestra ad arco da destra è diversa dalla stessa riportata sullo stesso prospetto della TAV. 18 C.E. 30/01. (vedi all.ti I3 e L3 )
4. TAV.7A DIA …/07 uguale la sezione alla TAV. 22 C.E. 30/01 manca il solaio del piano mezzanino vedi all. L4 , TAV. 8P (stessa sezione) ( all. M) è presente il solaio del piano mezzanino. Probabilmente si tratta di un errore di rappresentazione grafica.
Non risultando agli atti varianti approvate alla C.E. 30/01, l’ing. ………nel suo “stato approvato” avrebbe dovuto rappresentare fedelmente quanto concesso all’arch. ……(non arch. …..) con il suo “stato di progetto”.

(*) Nella documentazione reperita presso l’ufficio di Urbanistica del Comune di ….. vi sono vari progetti senza protocollo e/o timbri di alcun genere, dell’arch. ………un progetto di “variante alla C.E. …/01” con prot. …… del 07/10/04, che ha ottenuto parere favorevole n.4 dalla Commissione Edilizia del 21/01/2005 (all. N), privo però del timbro della concessione edilizia, quindi non rilasciata e che comunque avrebbe dovuto avere numero ed anno diversi dalla originaria C.E. …/01.

CONCLUSIONI

Le vicende legate al Recupero della omissis, poiché sono diluite in un lungo lasso di tempo (dal 2000 al 2008) sono molto complesse da “ricostruire" sia dal punto di vista tecnico-progettuale che della procedura amministrativa, è comunque evidente che i lavori effettuati non sono riconducibili ad un titolo abilitativo valido e/o conforme alla normativa urbanistica e/o edilizia vigenti; inoltre l’ultimazione degli stessi (prima del 30/03/2006) circa sei mesi prima dell’approvazione della variante al PR (14/09/2006), confermano ulteriormente quanto sopra.

La variante al PR approvata dopo la fine effettiva dei lavori edili, si configura come un “improprio” tentativo di sanatoria all’abuso commesso dagli indagati e non come una variante allo strumento urbanistico approvata per sopraggiunti nuovi motivi di interesse pubblico migliorativi della situazione preesistente.

Inoltre i 39 alloggi ricavati nel volume principale e nel villino, non sono idonei a garantire un adeguato uso residenziale per varie ed importanti carenze igienico-sanitarie ed infrastrutturali.

Tanto riferisce il sottoscritto CT in risposta ai quesiti che gli sono stati formulati e rimane a disposizioni per eventuali  ulteriori chiarimenti.
Caso 5

CONSULENZA TECNICA

P.M. dott. Emiliano Raganella

oggetto: procedimento penale n……..
Il sottoscritto omissis è stato nominato consulente tecnico nel procedimento penale in oggetto, il giorno 01/12/2011 ha iniziato le operazioni peritali.

Dopo aver preso visione della documentazione in atti al fascicolo e di quella acquisita presso il Comune di  …, ritiene che emerga quanto riportato nella seguente relazione di consulenza in risposta ai sotto elencati quesiti formulati dal PM dott. Emiliano Raganella.
Profili interessanti

Fattispecie: lottizzazione abusiva.

1) l’amministrazione adotta e approva un piano di lottizzazione a iniziativa privata. La delibera di approvazione prevede che il rilascio della concessione sia subordinato all’adozione del piano strutturale ai sensi dell’art. 39 L.R. Secondo il c.t., il Comune, prima di rilasciare la concessione, avrebbe dovuto attendere l’approvazione del Regolamento Urbanistico oltre che del piano strutturale;

2) Il C.T., a pg. 7 dell’elaborato, solleva dubbi sulla legittimità di una relazione geologica redatta dal richiedente il titolo abilitativo. L’intervento ricadeva in un’area di pericolosità geomorfologica sicchè, ad avviso del c.t., in attesa dell’approvazione del regolamento urbanistico, il Comune avrebbe dovuto sottoporre la lottizzazione a misura di salvaguardia; tuttavia  le n.t.a. del  piano strutturale escludevano dalla misura di salvaguardia la lottizzazione; di qui i dubbi di legittimità delle n.t.a. del  p.s.

3) Decadenza del permesso perché i lavori non sarebbero iniziati entro l’anno.
QUESITI :

20. “Riferisca se il Permesso di Costruire n°omissis  rilasciato il 01/03/07 dal Comune di ……a favore del omissis, sia conforme o meno alla luce della normativa vigente all’epoca del rilascio verificando la legittimità formale e sostanziale della procedura seguita per il rilascio del titolo edilizio predetto;…………..

21. Accertare la legittimità formale e sostanziale della procedura seguita dal Comune di ……… per l’approvazione degli strumenti urbanistici relativamente all’area interessata dai lavori assentiti con il titolo edilizio summenzionato;……………

22. “Accerti infine il CT ogni altro fatto o circostanza che consenta di meglio ricostruire e qualificare sotto l’aspetto tecnico giuridico la vicenda”;…………………………………...

23. “Accertare e riferire quant’altro utile ai fini di giustizia”:……………………………………

RELAZIONE

CRONOLOGIA:

· Omissis/2003 adozione del Piano di Lottizzazione omissis delibera del C.C. n° .; 
· … adozione del Piano Strutturale del omissis;
· approvazione  del Piano di Lottizzazione “………..”, delibera del C.C. n° ..;
· 2004 approvazione del Piano Strutturale del ….;
· …domanda di Permesso di Costruire, inoltrata a nome di …...
· …2007 rilascio del Permesso di Costruire n. …..;
· …. dichiarazione di inizio lavori;
· ….. sopralluogo da parte della polizia Municipale sul cantiere in oggetto per accertamento dell’inizio dei lavori edili;
A) PIANO DI LOTTIZZAZIONE E PERMESSO DI COSTRUIRE N. ….:

Il PRG del Comune di ……….. (precedente al Piano Strutturale) prevedeva per la zona in oggetto la classificazione in sottozona “C2”, classificazione che era estesa anche ai terreni confinanti e limitrofi a quelli oggetto dell’intervento in esame tale da formare un’unica vasta area  (all. 1), la cui edificazione è da attuarsi solo a seguito di approvazione di preventivi Piani di urbanizzazione (lottizzazione), con indici corrispondenti a :

· Indice territoriale I.T. 

1,00 mc/mq.

· Indice di fabbricabilità I.F. 
1,50 mc/mq.

· Rapporto di copertura
        30%

· Altezza massima H.

     m. 10,00

Nel 2003 il Comune di ……..adotta (24 febbraio) e poi approva (24 luglio) il Piano di Lottizzazione a iniziativa privata proposto dalla…….. limitatamente al terreno facente parte della zona classificata “C2” distinto all’Agenzia del Territorio del Comune di ………. al foglio omissis (all. 2), quindi non a tutta l’area classificata “C2” ma alla sola porzione come prima identificata.

La delibera del C.C. n… che adotta il Piano di Lottizzazione e la delibera del … che approva il Piano di Lottizzazione riportano che il rilascio della Concessione Edilizia (oggi Permesso di Costruire) è subordinato “all’adozione del Piano Strutturale ai sensi dell’art. 39 della L.R.  16 gennaio 1995 n. 5*”.
*LRT n. 5/95 Art.39 - ADEGUAMENTO DEGLI STRUMENTI URBANISTICI COMUNALI
1. I comuni, entro dieci anni dall'approvazione dello strumento urbanistico generale avvenuta ai sensi dell'art.11 della legge regionale 31-12-1984, n.74, e successive modificazioni, o dell'art.40 della presente legge, sono tenuti a provvedere all'approvazione del P.S. e del regolamento urbanistico. I comuni che alla data di entrata in vigore della presente legge risultino dotati di strumento urbanistico generale approvato prima del 1 gennaio 1989, sono tenuti a provvedere all'approvazione del P.S. e del regolamento urbanistico entro il 31 dicembre 1998.
 2. Decorsi i termini di cui al primo comma e fino alla data di pubblicazione sul bollettino ufficiale della Regione del P.S. e del regolamento urbanistico, la concessione ad edificare è rilasciata esclusivamente nei casi di cui alla L. 5 agosto 1978, n.457, articolo 31, primo comma, lett. a), b), c), d) nei casi di cui alla legge 25 marzo 1982, n.94, articolo 6, comma 3, lett. b) e c) e per gli interventi previsti dai programmi pluriennali d'attuazione già approvati.
 3. Prima dell'approvazione dei P.T.C. o degli atti di cui all'articolo 38, secondo comma, i Comuni possono provvedere all'approvazione del P.S., del regolamento urbanistico ed eventualmente del Programma integrato d'intervento; in tal caso è necessaria la conclusione di appositi accordi di pianificazione ai sensi dell'articolo 36.

L. 457/78 art. 31. Definizione degli interventi. 

“Gli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente sono così definiti: 

a) interventi di manutenzione ordinaria, quelli che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti;

b) interventi di manutenzione straordinaria, le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche delle
destinazioni di uso (22/c); 

c) interventi di restauro e di risanamento conservativo, quelli rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio;………………………”

L. 94/82 art6.
 “………….Per le aree non comprese nei programmi pluriennali di attuazione le concessioni e le autorizzazioni a costruire sono rilasciate quando si tratti di interventi: 
a) diretti al recupero del patrimonio edilizio esistente, di cui all'art. 31, primo comma, lettere b), c), e d), L. 5 agosto 1978, n. 457 ;
 b) da realizzare su aree di completamento che siano dotate di opere di urbanizzazione primaria collegate funzionalmente con quelle comunali;
 c) da realizzare su aree comprese nei piani di zona ………………….”. 
In base alla LRT 5/95 e alle Leggi 457/78 e 94/82 sopra riportate, fino alla data di pubblicazione sul bollettino ufficiale della Regione del P.S. e del Regolamento Urbanistico (non alla sola adozione del PS come da delibera del …. che adotta il Piano di Lottizzazione e la delibera del ….. che lo approva), la concessione ad edificare oggetto del presente p.p. non poteva essere rilasciata, anche in considerazione che ad oggi il Comune di …….non ha ancora adottato e approvato il Regolamento Urbanistico (RU).

Tale Permesso di Costruire è comunque stato rilasciato ad avvenuta approvazione del PS ed in mancanza del RU, quindi in difformità della LRT 5/95.
Il sottoscritto CT rileva inoltre dubbi relativi alla correttezza della norma locale del Comune di ……. in rapporto alla legislazione urbanistica vigente, specialmente in considerazione dei tempi  riferiti principalmente all’epoca della domanda per l’ottenimento del titolo abilitativo ed al suo rilascio, infatti:

1. l’approvazione del Piano di lottizzazione ….. è avvenuta quando il PS era già stato adottato ……; 
2. la domanda per l’ottenimento del Permesso di Costruire è del ….., ad avvenuta  approvazione del Piano Strutturale del Comune di ……. il ……;
quindi tale piano di lottizzazione di cui al precedente punto 1) e la domanda di cui al precedente punto 2) avrebbero dovuto attenersi a quanto contenuto nel PS come da LRT 5/95 art. 24*.
LRT 5/95 art. 23:” Il piano regolatore generale (P.R.G.) è costituito dal complesso degli atti di pianificazione territoriale con i quali il Comune disciplina l'utilizzazione e la trasformazione del territorio comunale e delle relative risorse.
 2. Il P.R.G. è composto:
 a) dal piano strutturale, di cui all'articolo 24;
 b) dal regolamento urbanistico di cui all'articolo 28;……
 
*Art.24 - PIANO STRUTTURALE
1. Il piano strutturale (P.S.) definisce le indicazioni strategiche per il governo del territorio comunale, quali discendono dal P.T.C. provinciale, integrati con gli indirizzi di sviluppo espressi dalla comunità locale.
2. Il P.S. contiene:
 a) il quadro conoscitivo dettagliato, al livello comunale, delle risorse individuate dal P.T.C.; la ricognizione delle prescrizioni del P.T.C.;
 b) gli obiettivi da perseguire nel governo del territorio comunale;
c) la individuazione dei sistemi e dei sub-sistemi ambientali, insediativi, infrastrutturali, di servizio e funzionali da realizzare per conseguire i suddetti obiettivi;
d) gli elementi per la valutazione degli effetti ambientali di cui all'articolo 32;
e) gli indirizzi e i parametri da rispettare nella predisposizione della parte gestionale del P.R.G.;
 f) gli indirizzi programmatici per la sua attuazione;
g) le salvaguardie, di durata comunque non superiore a tre anni, da rispettare sino all'approvazione del regolamento urbanistico;
h) lo statuto dei luoghi che raccoglie gli elementi dell'inquadramento previsto al comma 6 dell'art.5 nell'ambito dei sistemi ambientali con particolare riferimento ai bacini idrografici e dei sistemi territoriali, urbani, rurali e montani.
3. Gli indirizzi e i parametri di cui al secondo comma, lett. e), consistono, in particolare:
a) nella individuazione delle invarianti ai sensi dell'articolo 5, sesto comma, attraverso la definizione:
- dei criteri e della disciplina da seguire per la definizione degli assetti territoriali, anche in riferimento a ciascuna delle unità territoriali di cui alla lettera b) del presente comma o a parti di esse;
 - delle specificazioni della disciplina degli aspetti paesistici e ambientali ai sensi dell'articolo 1/bis della legge 8 agosto 1985, n.431;
b) nella divisione del territorio comunale in unità territoriali organiche elementari, corrispondenti a sub-sistemi ambientali, insediativi, infrastrutturali e funzionali;
 c) nella definizione delle dimensioni massime ammissibili degli insediamenti e delle funzioni, nonché delle infrastrutture e dei servizi necessari, in ciascuna unità territoriale organica elementare.
4. Il P.S. contiene inoltre i criteri per la definizione e la valutazione dei piani e programmi di settore di competenza comunale, previsti dalla legge, aventi effetti sull'uso e la tutela delle risorse del territorio.
Art. 28 - REGOLAMENTO URBANISTICO
1. Il regolamento urbanistico è obbligatorio per tutti i Comuni e disciplina gli insediamenti esistenti sull'intero territorio comunale.
 2. Il regolamento urbanistico contiene:
a) la individuazione del perimetro aggiornato dei centri abitati, ai sensi e per gli effetti dell'articolo 17, legge 6 agosto 1967, n.765, e dell'articolo 4, D.Lgs. 30 aprile 1992, n.285;
 b) la individuazione delle aree all'interno di tale perimetro sulle quali è possibile, indipendentemente dal programma integrato d'interventi di cui all'articolo 29, l'edificazione di completamento o di ampliamento degli edifici esistenti;
c) la individuazione delle aree destinate ad opere di urbanizzazione primaria e secondaria, nel rispetto degli standard previsti dal D.M. 2 aprile 1968, n. 1444;
 d) la individuazione delle aree, in conformità dell'articolo 24, terzo comma, per le quali, in rapporto alla loro particolare complessità e rilevanza, si può intervenire solo mediante i piani attuativi di cui all'articolo 31;……………………………..

3. Il Permesso di Costruire è stato rilasciato il ….., il Comune di ……era dotato di PS approvato ma non del Regolamento Urbanistico (RU), al tempo era già in vigore la nuova LRT 1/05 – Norme per il governo del territorio - in sostituzione della LRT 5/95.
Per quanto sopra il progetto relativo alla Lottizzazione “omissis”, che prevede la realizzazione di volumi residenziali su un terreno che il Piano Strutturale indica in classe di pericolosità geomorfologica  “3” (all. 3), doveva essere valutato e poi eventualmente rilasciato dall’Amministrazione Comunale solo se l’intervento edilizio proposto non fosse risultato in contrasto con l’art. …. delle  Norme Tecniche di Attuazione (NTA) del Piano Strutturale (PS) approvato.

NTA del PS art. 27:”  Per le aree ricadenti in classe 4 e 3 di pericolosità geomorfologia (Tav. P01a e P01b), in cui vi siano nuove previsioni urbanistiche, in fase di elaborazione del regolamento urbanistico, dovrà essere definita la fattibilità degli interventi ai sensi della D.C.R. 94/85 ed in particolare dovranno essere verificati lo spessore e le caratteristiche litotecniche delle coperture incoerenti. Qualora dalle indagini emerga la necessità di interventi di bonifica, di opere fondazionali particolari o di interventi di stabilizzazione in senso lato, le previsioni potranno essere attuate solo a seguito della realizzazione di tali interventi. Per le aree inserite nelle altre classi di pericolosità geomorfologica valgono le norme espresse nella D.C.R. 94/85. Le aree ricadenti in classe di pericolosità “3” corrispondono a situazioni al limite dell’equilibrio geomorfologico; ogni eventuale intervento deve essere accompagnato da una relazione geologica e geotecnica che, faccia esplicito riferimento al fenomeno geomorfologico a causa del quale l’area è classificata in pericolosità 3, specificando come l’intervento non apporti cambiamenti che possano rendere ancora più precario l’equilibrio locale e indicando eventuali aspetti migliorativi dell’intervento proposto…………
Fino all’entrata in vigore del R.U. in aree interessate da frane quiescenti, delimitate secondo i criteri stabiliti nel documento “Redazione di indagini geologico tecniche a corredo del P.S.” e inserite in classe 3 di pericolosità, sono ammessi, oltre a quelli consentiti in classe 4, i seguenti interventi: 
- gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria degli edifici esistenti; 
- gli interventi di ristrutturazione edilizia; tale realizzazione è soggetta ad autorizzazione comunale previa presentazione di perizia geomorfologia e geologico–tecnica realizzata sulla base di indagini di dettaglio e corredata da eventuale valutazione della stabilità del tratto di versante interessato; 
- gli interventi necessari per la manutenzione ordinaria delle opere pubbliche o di interesse pubblico; 
- gli interventi di demolizione e ricostruzione; tale realizzazione è soggetta ad autorizzazione comunale previa presentazione di perizia geomorfologia e geologico–tecnica realizzata sulla base di indagini di dettaglio e corredata da eventuale valutazione della stabilità del tratto di versante interessato…………. 
Nelle aree ricadenti in classe 3 (Tav. P01a e P01b) gli interventi di nuova edificazione sono ammessi solo sulla base di uno studio geologico, geomorfologico e geologico tecnico di dettaglio eseguito a livello di area complessiva con valutazioni sulla stabilità del tratto di versante interessato. Sono inoltre da prevedersi interventi di bonifica e miglioramento dei terreni e/o l’adozione di tecniche fondazionali di un certo impegno………………………” (1)

(1) NOTA: Il sopra citato articolo 27 delle NTA del PS sembra essere contraddittorio, prima stabilisce:

A) ” Per le aree ricadenti in classe 4 e 3 di pericolosità geomorfologia (Tav. P01a e P01b), in cui vi siano nuove previsioni urbanistiche, in fase di elaborazione del regolamento urbanistico, dovrà essere definita la fattibilità degli interventi:”

poi specifica:

B) “Le aree ricadenti in classe di pericolosità “3” corrispondono a situazioni al limite dell’equilibrio geomorfologico; ogni eventuale intervento deve essere accompagnato da una relazione geologica e geotecnica……”.

dopo:

C) “Fino all’entrata in vigore del R.U. in aree interessate da frane quiescenti, delimitate secondo i criteri stabiliti nel documento “Redazione di indagini geologico tecniche a corredo del P.S.” e inserite in classe 3 di pericolosità, sono ammessi, oltre a quelli consentiti in classe 4, i seguenti interventi: 
· gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria degli edifici esistenti; 
· gli interventi di ristrutturazione edilizi…….; 
· gli interventi necessari per la manutenzione ordinaria delle opere pubbliche o di interesse pubblico; 
· gli interventi di demolizione e ricostruzione…….;
poi ancora: 
A) Nelle aree ricadenti in classe 3 (Tav. P01a e P01b) gli interventi di nuova edificazione sono ammessi solo sulla base di uno studio geologico, geomorfologico e geologico tecnico di dettaglio eseguito a livello di area complessiva………………………”.
Tale articolo, per le classi di pericolosità geomorfologica “3”, in parte stabilisce che sarà il Regolamento Urbanistico (RU) a definire la fattibilità degli interventi e che fino all’entrata in vigore dello stesso sono ammessi solo alcuni interventi sul patrimonio edilizio esistente, poi però consente la nuova edificazione sulla base di uno studio geologico; quindi sulla base di tale studio è ammessa le nuova edificazione, smentendo le limitazioni precedentemente stabilite.
Secondo le NTA del PS del Comune di ……..la fattibilità di un intervento di nuova costruzione è quindi ammessa sulla base di uno studio geologico redatto per conto della Proprietà, se tale studio dovesse “sconsigliare” la nuova edificazione o la tipologia di progetto proposto il Comune non potrebbe rilasciare alcun titolo abilitativo, in caso contrario il titolo viene rilasciato, per cui il “buon esito” della relazione geologica (redatta per conto del Richiedente) diventa condizione necessaria per l’esecuzione dell’intervento edilizio; “condizione necessaria” della quale è responsabile il Richiedente e non la Pubblica Amministrazione che rilascia il titolo. 

Il progetto che ha ottenuto il ….. è considerato, nella “Relazione geologica” del omissis a firma del geologo dott. …… redatta per conto della “…… “compatibile con la situazione geologico tecnica locale”; per cui, secondo (parte) della norma locale, il titolo abilitativo sembrerebbe correttamente rilasciato.
Però sempre in base all’art. …. delle NTA del PS di………, tale atto autorizzativo risulterebbe non assentibile perché per tale area, ricadente in classe 3 di pericolosità geomorfologia, si evidenzia che:

1) non è stata definita la fattibilità degli interventi in fase di elaborazione del regolamento urbanistico;
2) non sono ammessi interventi di nuova edificazione fino all’entrata in vigore del R.U.; 
3) lo studio geologico, geomorfologico e geologico tecnico di dettaglio non è stato eseguito a livello di area complessiva.
A proposito del precedente punto 3) dalla suddetta “Relazione geologica” del 13/10/2005, si evince che tale studio è relativo ai soli terreni interessati dal complesso in progetto e  non sembrano essere eseguite esaustive indagini atte a garantire la stabilità del tratto di versante interessato.

Pur non essendo la materia di specifica competenza del sottoscritto CT e quindi ammettendo di non essere in grado di valutare se l’intervento edilizio come proposto e poi assentito possa pienamente definirsi “compatibile con la situazione geologico tecnica locale”; da un punto di vista esclusivamente urbanistico ritiene di poter affermare che la possibilità edificatoria di un terreno non può essere condizionata solo dagli esiti di una “relazione geologica” redatta per conto del richiedente il titolo abilitativo.

Quanto sopra in special modo quando l’Amministrazione Comunale è a conoscenza di altre “Relazioni Geologiche” che riportano conclusioni sulla stessa area che sembrano sconsigliare l’intervento edilizio come proposto e poi assentito o che limitano “fortemente” ogni edificazione indicando la necessità di approfondimenti condotti a livello di area complessiva , come ad esempio:

A) la “Relazione geologica” del …. a firma del geologo dott. ….., redatta per conto dei Sigg. …… residenti nelle immediate vicinanze dell’area in esame e inviata anche all’ Amministrazione Comunale, che riporta:

1. “omissis
B) la “Relazione geologica” a supporto del Piano Attuativo della lottizzazione di iniziativa privata a firma del geologo … che fra l’altro riporta:

omissis
La disciplina urbanistica, al fine di scongiurare dissesti che possono causare danni alle cose e alle persone, sconsiglia di prevedere nuove costruzioni, specialmente zone di espansione urbanistica “C”, su terreni geomorfologicamente pericolosi come quello in esame definito dal PS in classe 3: ”Aree interessate da indicatori geomorfologici precursori di fenomeni di instabilità nelle quali non si possono escludere riattivazioni o attivazioni di movimenti di massa di medio bassa intensità……….le condizioni del sito sono tali da far ritenere che esso si trova al limite dell’equilibrio.”
Al momento del rilascio del P. di C. n. …. del …… era già in vigore la LRT 1/2005 che all’ art. 62 - Indagini geologiche – prevede:

……..
Ricordando che nelle tavole di indagine geomorfologica facenti parte del Piano Strutturale approvato il 14/04/2004, l’area in esame è definita in “classe di pericolosità media 3” nella Tav. P01a  relativa alle aree di pericolosità geomorfologica (all. 3), in base alla LRT 1/2005 art. 62, il Comune di …… prima di rilasciare il Permesso di Costruire avrebbe dovuto essere dotato del Regolamento Urbanistico, che con indagini ed approfondimenti al quadro conoscitivo avrebbe potuto verificare la fattibilità delle opere edilizie da assentire. (Come anche confermato/smentito nell’art. 27 delle NTA del PS:” Per le aree ricadenti in classe 4 e 3 di pericolosità geomorfologia (Tav. P01a e P01b), in cui vi siano nuove previsioni urbanistiche, in fase di elaborazione del regolamento urbanistico, dovrà essere definita la fattibilità degli interventi……” e dalla precedente LRT n. 5/95 art. 39 ). 
Quindi con l’approvazione del Piano Strutturale la vecchia previsione di PRG che classificava l’area in zona “C2”, per quanto in parte riportato sulle NTA del PS e come stabilito dalle leggi urbanistiche regionali, avrebbe dovuto essere “rivalutata” e definita  la fattibilità in fase di elaborazione del regolamento urbanistico; principio confermato anche dalla Delibera Regionale n. 118/2003.
Infatti la Circolare illustrativa dell’articolo 39 della legge regionale 5/95 modificato con la legge regionale 31 gennaio 2001 n. 7, approvata dalla Giunta Regionale il 10/02/2003 con delibera n. 118 – “Termini per l’adozione dei piani strutturali - Limitazioni poste alla gestione degli strumenti urbanistici ancora in vigore e al potere di pianificazione – Varianti tramite accordo di pianificazione”, riporta fra l’altro: Si tratta di una misura destinata a salvaguardare il territorio comunale e le sue risorse in un momento di transizione, durante il quale non è opportuno continuare ad attuare il vecchio strumento urbanistico, privo di garanzie in ordine al rispetto del principio di sostenibilità e non sostenuto dalla valutazione degli effetti ambientali e non è parimenti opportuno continuare ad operare delle scelte di governo del territorio al di fuori del Piano strutturale che invece è ispirato e formato a quel principio…..
Data la classificazione in classe 3 di pericolosità geomorfologica del terreno in oggetto e le “indicazioni” della Regione, pur in presenza di un art…… che risulta contraddittorio, la lottizzazione in esame avrebbe quanto meno dovuto essere sottoposta a opportune misure di salvaguardia.   

Invece l’art.72 delle NTA del PS, riporta: Le salvaguardie si applicano a tutti gli atti urbanistici ed edilizi successivi all’adozione del presente Piano Strutturale. “Restano esclusi dalle salvaguardie gli interventi relativi ad opere di pubblica utilità o di pubblico interesse, nonché le istanze di intervento diretto presentate prima dell’adozione del P.S. ed approvate dalla Commissione edilizia, nonché i piani urbanistici attuativi e loro varianti, e/o ogni altro atto di pianificazione urbanistica…”  fra i quali il Piano di lottizzazione località ……….
L’art. 72 delle Norme Tecniche di Attuazione del PS esclude dalle salvaguardie la lottizzazione oggetto del p. p.  in questione, anche se tale norma locale non corrisponde alla normativa regionale  sia all’epoca dell’approvazione del Piano di Strutturale che del rilascio del Permesso di Costruire n 2004/….
Infatti:

La LRT 5/95 art.33 - Misure di salvaguardia:
1. Il Sindaco, sentita la commissione edilizia, sospende ogni determinazione sulle domande di concessione edilizia, quando riconosca che tali domande siano in contrasto con il progetto di atto di pianificazione territoriale adottato dal Comune e con le salvaguardie contenute nel P.I.T., ai sensi dell'articolo 11, e nel P.T.C., ai sensi dell'articolo 21.
La LRT 1/05 art. 61 - Misure di salvaguardia:
1. Il comune sospende ogni determinazione sulle domande di permesso di costruire quando siano in contrasto con lo strumento della pianificazione territoriale o degli atti di governo del territorio adottati ovvero con le misure cautelari di cui all’articolo 49.

Anche se la norma locale non è chiara, anzi spesso contraddittoria e in parte difforme da quella regionale e nazionale, è opinione del sottoscritto CT, che il P. di C. n 2004/0501 è stato rilasciato in difformità dell’art. 61 della LRT n. 1/05 e dell’art. 12 del DPR 380/01 in quanto non conforme alla disciplina urbanistico-edilizia vigente.  

DPR 380/01 Art. 12 - Presupposti per il rilascio del permesso di costruire- 1. Il permesso di costruire è rilasciato in conformità alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente. 3. In caso di contrasto dell’intervento oggetto della domanda di permesso di costruire con le previsioni di strumenti urbanistici adottati, è sospesa ogni determinazione in ordine alla domanda…… 
B) DECADENZA DEL TITOLO ABILITATIVO:

DPR 380/01 Art. 15 - Efficacia temporale e decadenza del permesso di costruire-
1. Nel permesso di costruire sono indicati i termini di inizio e di ultimazione dei lavori. 

2. Il termine per l'inizio dei lavori non puo' essere superiore ad un anno dal rilascio del titolo; quello di ultimazione, entro il quale l'opera deve essere completata non puo' superare i tre anni dall'inizio dei lavori. Entrambi i termini possono essere prorogati, con provvedimento motivato, per fatti sopravvenuti estranei alla volonta' del titolare del permesso. Decorsi tali termini il permesso decade di diritto per la parte non eseguita, tranne che, anteriormente alla scadenza venga richiesta una proroga. La proroga puo' essere accordata, con provvedimento motivato, esclusivamente in considerazione della mole dell'opera da realizzare o delle sue particolari caratteristiche tecnico-costruttive, ovvero quando si tratti di opere pubbliche il cui finanziamento sia previsto in piu' esercizi finanziari.

3. La realizzazione della parte dell'intervento non ultimata nel termine stabilito e' subordinata al rilascio di nuovo permesso per le opere ancora da eseguire, salvo che le stesse non rientrino tra quelle realizzabili mediante denuncia di inizio attivita' ai sensi dell'articolo 22. Si procede altresi', ove necessario, al ricalcolo del contributo di costruzione.

4. Il permesso decade con l'entrata in vigore di contrastanti previsioni urbanistiche, salvo che i lavori siano gia' iniziati e vengano completati entro il termine di tre anni dalla data di inizio.
Dalla ricostruzione cronologica e dalla valutazione della documentazione a disposizione per la presente CT, omissis
Opere di  Urbanizzazione Primaria:
Tali opere, che nel caso in esame possono concorrere a determinare la legittimità formale e sostanziale della procedura seguita per il rilascio del titolo edilizio come richiesto dal PM, 
Data di effettivo inizio dei lavori:

Lavori che risultano iniziati in un periodo successivo ……..
C) RILASCIO DEL TITOLO ABILITATIVO
Il Permesso di Costruire n omissis
CONCLUSIONI

In risposta ai quesiti formulati dal PM dott. Emiliano Raganella, per tutto quanto riportato nei precedenti punti A), B) e C), il sottoscritto CT ritiene che il Permesso di Costruire n. omissis e la lottizzazione …. non sono conformi alla normativa vigente.

Caso pratico n. 6

CONSULENZA TECNICA

P.M. dott. Emiliano Raganella

oggetto: procedimento penale n° … R.G.N.R.

 “Piano di Recupero ex”

Il sottoscritto …….. iscritto all’Ordine …. della Provincia di Pistoia con il n…., il giorno 27/04/2009 è stato nominato consulente tecnico nel procedimento penale in oggetto, il giorno 28/04/2009  ha iniziato le operazioni peritali.

Dopo aver preso visione della documentazione in atti al fascicolo e di quella reperita dalla PG presso l’ufficio di Urbanistica del Comune di …, ritiene che emerga quanto riportato nella seguente relazione di consulenza.
Questioni rilevanti.

· variante al piano di recupero che non segue l’iter normativo;

· titolo edilizio decaduto;

· d.i.a. non perfezionata;

· difformità dei lavori realizzati dai lavori concessi;

· non sanabilità dell’intervento;

· dichiarazione mendaci da parte della proprietà  e del direttore dei lavori.

QUESITI:

24. “Ricostruisca il CT la procedura relativa al piano di recupero con riferimento agli interventi consentiti e poi realizzati”;

25. “Accerti il CT natura, consistenza e tipologia dell’intervento edilizio come materialmente effettuato dagli indagati”;

26. “Accerti ancora il CT quale titolo edilizio, era necessario per realizzare l’intervento edilizio e se esso si è perfezionato”;

27. “Accerti ancora il CT quali fossero gli obblighi a carico della …. s.p.a. previsti dalla convenzione accessoria al progetto di piano di recupero e varianti e se essi siano stati adempiuti”;

28. “Accerti ancora il CT se sugli eventuali abusi siano in corso pratiche edilizie di sanatoria, se l’intervento appare sanabile sia con la procedura dell’accertamento di conformità previsto dagli artt. 36 e 37 del DPR 380/01, sia con le altre forme di sanatoria con effetti limitati alla sola regolarizzazione amministrativa previste dall’ordinamento”;

29.  “Accerti infine il CT ogni altro fatto o circostanza che consenta di meglio ricostruire e qualificare sotto l’aspetto tecnico e giuridico la vicenda”.

30. Accertare e riferire quant’altro utile ai fini di giustizia.

RISPOSTE AI QUESITI
Quesito n. 1 : “Ricostruisca il CT la procedura relativa al piano di recupero con riferimento agli interventi consentiti e poi realizzati”.

Ricostruzione cronologica dei fatti inerenti al Piano di Recupero:

Anno 1999: 

· il 12 luglio presentazione del PR da parte della proprietà “ immobiliare ……..
Anno 2000:

· il 14 giugno il Consiglio Comunale di …….. con delibera n°49 adotta il Piano di Recupero;

· il 3 novembre viene rilasciata C.E. 189/00  per demolizione di porzione del fabbricato;

· il 29 novembre il Consiglio Comunale di ………… con delibera n°96 adotta definitivamente il Piano di Recupero.

Anno 2002 :

· il 04 aprile viene rilasciata C.E. 36/02 per demolizione di altra porzione di edificio.

Anno 2003 :

· il 03 giugno la Giunta Comunale delibera in merito all’uso pubblico di alcune aree circostanti l’immobile;

· il 09 luglio viene rilasciata l’autorizzazione edilizia (A.E.) n. ……./03 in attuazione del PR approvato. (n° 29 unità abitative);

Anno 2004 :

· il 13 luglio la Proprietà nomina il direttore dei lavori relativi alla A.E. 100/03 l’ing. …………………. (all.10)

· il 16 luglio comunicazione di inizio dei lavori relativi alla A.E. 100/03.

Anno 2005 :

· il 20 gennaio il direttore dei lavori (dal 13 luglio 2004) ing. ………i chiede al Comune di …………..di “…….poter visionare ed, eventualmente fotocopiare,la pratica…….(A.E. 100/03)” ;  (vedi nota 1)

· il 24 giugno voltura dell’A.E. 100/03 alla ……………. srl; 
· il 12 luglio presentazione della DIA …….. variante dell’A.E. …/03; (n° 47 unità immobiliari, non perfezionata, costituisce variante al PR approvato); (vedi nota 2)

Anno 2006 :

· il 26 maggio richiesta da “….” spa (prima …. srl) proroga della scadenza della A.E. 100/03, concessa successivamente fino al 09/07/2007. (vedi nota 3) 
· il 15 ottobre 2006  gli edifici “B” e C” risultano essere completamente demoliti. come da fotografia aerea allegata agli atti.

Anno 2007 :

· il 05 luglio  voltura della A.E. 100/03 (richiesta il 05/06/2007) da “……
· il 06 luglio presentazione della DIA …./D/07 per “completamento dei lavori ” di cui all’autorizzazione n..100/03 (non perfezionata per mancanza di documentazione richiesta dal Comune, la A.E. 100/03 è già stata prorogata); (vedi nota 4)

· il 10 dicembre presentazione della Proprietà “………..” di richiesta di variante al PR con P.E. 760/PC/07 (incremento delle unità in nobiliari da 29 a 83, la richiesta non  ha seguito la procedura di cui all’art. 20 del R.E. relativa ai PR).
Anno 2008 :

· il 19 dicembre la Determina Dirigenziale n. 574 dichiarava archiviate le P.E. relative alla DIA 372/D/ 05 e alla DIA 760/PC/07.
Anno 2009 :

· il 06 marzo la soc. …… spa presenta P.E. a variazione della A.E. 100/03 (integrazione alla DIA 416/07). 
· il 17 marzo l’ufficio di Urbanistica del Comune di ………comunica alla Proprietà e al Tecnico incaricato che l’integrazione del 06/03/2009 non corrisponde a quanto richiesto con nota del 29/08/2008 prot. 22370 e rinnovata con richiesta integrata alla determinazione n. 574 di archiviazione P.E. del 19/12/2008.
· il 02 aprile la soc. ……… spa presenta P.E. a variazione della A.E. 100/03 (integrazione alla DIA 416/07). (vedi nota 5)
Nota 1: L’ing……… è stato nominato direttore dei lavori relativi alla A.E. 100/03 il 13/07/2004, i lavori relativi alla A.E. 100/03 hanno inizio il 16/07/2004; ma il 20/01/2005 (dopo 6 mesi) lo stesso tecnico chiede di visionare ed, eventualmente fotocopiare, la pratica A.E. 100/03.

Pratica che dovrebbe già conoscere da circa sei mesi dirigendone i lavori ad essa relativi.

Nota 2: La DIA 372 del 12/07/2005 (in variante dell’A.E. 100/03) che prevede n° 47 unità immobiliari, costituisce variante al PR approvato, perché quest’ultimo concedeva la realizzazione di n.° 29 alloggi. 

Le varianti ai PR devono essere approvate dal Consiglio Comunale e gli atti autorizzativi successivamente presentati, sono approvati solo se attuano le previsioni dei rispettivi Piani di Recupero.

Nota 3: L’A.E. 100/03 sarebbe comunque scaduta dopo tre anni dall’inizio dei lavori quindi il 16 luglio 2007, non esiste nessun motivo logico e/o amministrativo per richiedere e concedere nel 2006 una proroga alla scadenza dei termini, specialmente se questa (09/07/2007) è antecedente di 7 giorni la scadenza “naturale” (16/07/2007) (all. 1’’ e 1’’’) .

Proroga inutile, ma comunque richiesta il 26 maggio 2006 , quando gli edifici “B” e  “C” (vedi all. 5’)  il 15 ottobre 2006 (5 mesi dopo, vedi foto aerea all.5) risultano essere stati completamente demoliti.

La fotografia aerea riporta la data del 15/10/2006, ma la demolizione può essere stata effettuata anche prima; comunque non sembra che da parte degli indagati vi fosse, il 26/05/2006  la volontà e la possibilità tecnica (il 15/10/2006 gli edifici “B” e “C” sono demoliti) di proseguire i lavori relativi alla A.E. 100/03.  

Lavori non ancora iniziati (certamente) il 15/10/2006, salvo le suddette demolizioni non richieste e non concesse, come specificato nella “relazione tecnica descrittiva” (all. 1°) e come rappresentato nella Tav. 1 del progetto dell’ing. …………….

Nota 4: La DIA 416/07 è stata presentata il 06/07/2007 con la motivazione: ”RISTRUTTURAZIONE DI FABBRICATI ESISTENTI CON FORMAZIONE DI NUMERO 29 UNITA’ ABITATIVE DI CUI AL PIANO DI RECUPERO …….. ……
DIA che non si è mai perfezionata perché sono richiesti dal Comune ulteriori documentazioni, tale regolarizzazione deve essere espletata entro 30 giorni dal ricevimento della comunicazione.

Comunicazione alla Proprietà ed al Tecnico incaricato del 27/08/2007, il 02/11/2007 il Comune riceve “integrazione documenti” dal Tecnico …….. (sono trascorsi circa 60 giorni), comunque i documenti presentati non corrispondono a quelli richiesti, ad esempio viene presentato uno “Stato Approvato con A.E. 100/03” e non lo stato delle opere già eseguite con l’indicazione di quelle da ultimare (come chiaramente richiesto).

La DIA 416/07, per quanto sopra, NON è un atto autorizzativo valido per continuare e ultimare i lavori relativi alla A.E. 100/03 ormai in scadenza (09/07/2007) se questi fossero iniziati realmente entro il 14/07/2004.
Il 06/03/2009 viene presentata una “INTEGRAZIONE DOCUMENTI DIA N. 406 (errore è la N. 416) del 2007”; sugli elaborati grafici è però riportato “VARIANTE IN CORSO D’OPERA DIA 416/2007”, (non è possibile quanto scritto perché la DIA 416/07 non è mai stata in “corso d’opera”, è un atto che non si è mai perfezionato).

Nella relazione tecnica allegata è riportato “VARIANTE AL PIANO DI RECUPERO DI INIZIATIVA PRIVATA ……… AUTORIZZAZIONE EDILIZIA 100/03” (quanto riportato non è possibile, la A.E. 100/03 è scaduta e non rinnovata e/o sostituita da altro atto abilitativi valido dal luglio 2007, il PR può essere variato solo previa approvazione da parte dal Consiglio Comunale).

Il 17/03/2009 gli indagati ricevono dal Comune di ….. la comunicazione prot. 8843 (all.9) e nonostante il suo contenuto presentano successivamente (02/04/2009) ulteriore integrazione alla DIA 416/07, integrazione non richiesta; fra i passaggi più significativi della comunicazione dell’Ufficio di Urbanistica si cita :” Concludendo la documentazione presentata oltre a non rispondere a quanto espressamente richiesto, consiste in modifiche sostanziali al Piano di Recupero approvato…………….”

Il  02/04/2009 viene presentata una  “RIFERIMENTO:“INTEGRAZIONE. PRATICA EDILIZIA 416/07 – RISTRUTTURAZIONE FABBRICATI ESISTENTI CON FORMAZIONE DI 29 UNITA’ ABITATIVE DI CUI AL PIANO DI RECUPERO ………….”; sugli elaborati grafici è  riportato ancora “VARIANTE IN CORSO D’OPERA DIA 416/2007”.

Sia per gli elaborati grafici presentati il 6 marzo che quelli presentati 2 aprile la dicitura “VARIANTE IN CORSO D’OPERA DIA 416/2007” non può essere riportata perché la DIA 416/07 non si è mai perfezionata, gli unici lavori edili che possono essere stati eseguiti legittimamente sono  solo quelli relativi alla A.E. 100/03.
Nota 5: nella variazione della A.E. 100/03 del 02 aprile 2009, la stessa soc. ………. presenta in allegato un elaborato grafico denominato”STATO DI RILIEVO MARZO 2009” ( probabilmente per errore sulla Tav. 2r è riportato Marzo 2008) che corrisponde a quanto accertato nel sopralluogo della Polizia Municipale e da tecnici comunali del 11/02/2009, quindi ammette e dichiara che non sono in corso d’opera lavori edili legittimamente autorizzati (sia nel caso che la variante riguardi la A.E. 100/03 ormai scaduta da 20 mesi  o la DIA 416/07 mai perfezionata)

Infatti lo “STATO DI RILIEVO” corrisponde ai lavori eseguiti nel cantiere alla data del rilievo, nel caso in esame è specificato “MARZO 2009”, l’esecuzione dei quali se corrispondenti alla normativa urbanistico-edilizia, avrebbero richiesto preventiva variante del  PR.
In riferimento alle precedenti note è da segnalare che gli indagati in tutte le pratiche che hanno presentato, dal 24 giugno 2005  hanno sempre presumibilmente travisato i fatti e gli stati di avanzamento relativi al cantiere (vedi risposta quesito 7) , probabilmente omesso di dichiarare lo stato dei lavori eseguiti realmente e le loro vere “intenzioni” sulla consistenza delle opere di recupero, il tutto cercando di evitare l’attuazione della procedura di legge per le varianti ai Piani di Recupero. 
Varianti che, se richieste e poi concesse dall’Amministrazione Comunale, avrebbero potuto costituire un illecito urbanistico e quindi essere difficilmente motivabili in riferimento alla normativa di legge vigente.
Gli interventi consentiti dagli strumenti urbanistici del Comune di …., oggi in vigore, sono quelli del Piano di Recupero approvato con DCC n° 96 del 29/11/2000, più precisamente: 

1. garage al piano seminterrato per N° 32 posti auto;

2. al Piano Terra N° 9 alloggi; 

3. al Piano Primo N° 10 alloggi; 

4. al Piano Secondo N° 10 alloggi. 

L’unico titolo abilitativo valido quindi  risulta essere la A.E.100/03 in attuazione delle previsioni del PR approvato il 29/11/2000, tale titolo ha avuto un periodo di validità fino al Luglio 2007 (09/07/2007 proroga concessa alla scadenza della A.E., scadenza naturale  il 16/07/2007), validità del titolo se i lavori sono realmente  iniziati entro il 14/07/2004. (vedi all. 1 e risposta al quesito 7)

Quesito n. 2: “Accerti il CT natura, consistenza e tipologia dell’intervento edilizio come materialmente effettuato dagli indagati”.

L’intervento effettuato dagli indagati sull’immobiliare in esame, anche se non ancora completamente ultimato, come risulta dal sopralluogo effettuato il giorno 11/02/2009 da tecnici comunali e dalla Polizia Municipale, è costituito da:                                                        (vedi all. 5’)
1. Piano seminterrato adibito a garage; 

2. N° 49/50 unità  abitative rispetto alle 29 autorizzate;

3. Fabbricato “A” costituito da quattro piani fuori terra abitabili, anziché tre come da A.E. 100/03;

4. Fabbricato “B” costituito da quattro piani fuori terra, il IV° “ufficialmente” adibito a soffitta, anziché tre come da A.E. 100/03;

5. I prospetti risultano realizzati in difformità della A.E 100/03 per le aperture esterne modificate, aggiunte o spostate;

6. Ballatoi esterni di collegamento degli alloggi ai piani primo e secondo;

7. N° 2 scale esterne in C.A e vani ascensore di collegamento dei ballatoi al posto della scale interne condominiali autorizzate.;

8. I fabbricati “C” e “B” risultano demoliti integralmente e successivamente ricostruiti.

I lavori realizzati dagli indagati non corrispondono agli  interventi consentiti dal PR approvato con DCC n° 96 del 29/11/2000 e relativa A.E. 100/03; quindi sono stati eseguiti senza alcun titolo abilitativo e non risultano conformi alla disciplina urbanistico-edilizia come da DPR 380/01 artt. 36.

I lavori di recupero sull’immobile in oggetto, anche se non ancora completamente ultimati sia esternamente che internamente, corrispondono all’elaborato:” STATO DI RILIEVO MARZO 2009” allegato alla “Variante in corso d’opera alla DIA 416/2007” presentata il 02/05/2009.

Quesito n. 3 : “Accerti ancora il CT quale titolo edilizio, era necessario per realizzare l’intervento edilizio e se esso si è perfezionato”;

I lavori edili in oggetto sono relativi ad un ex edificio industriale (……) inserito nel PRG del Comune di …… in zona “R” ( Zone di rinnovo, riqualificazione, ristrutturazione urbanistica) (all. A), sottozona “R (1)” - (all.B), le NTA per tali zone agli art. li  49 e 49/1, tra l’altro specificano:

Art. 49 – Zone R (n):

· “.......la progettazione dovrà rendere espliciti e meglio organizzati alcuni caratteri funzionali e tipologici o di destinazione d’uso, interpretare le preesistenze, organizzare nuovi spazi e nuove forme anche utilizzando  incremento volumetrico max pari al 20% del volume esistente, aggregando funzioni complesse per creare un ambiente urbano ricco e di qualità.”;
· “………..le previsioni del piano si attuano tramite…….piano di recupero………”
· “L’attuazione del progetto d’insieme su tutta l’area sarà subordinata alla stipula di una convenzione fra la proprietà e l’Amministrazione Comunale che dovrà definire tra l’altro, i tempi ed i modi di realizzazione del progetto per fasi attuative ed in particolare delle opere di urbanizzazione, le modalità di realizzazione e di cessione all’uso pubblico delle superfici edificate, come specificato, per quanto attiene a destinazione e quantità, per ogni singola sottozone.
Art. 49/1 – Sottozona R (1) – 
· Superficie fondiaria 
Sf. mq. 7.500 circa – Volume esistente   V. mc. 15.000 circa;
· Sono ammessi interventi di:
a) Ristrutturazione Urbanistica come descritti alla lettera E) per gli edifici che non presentano valori edilizi significativi;

b) Recupero delle preesistenze individuate in cartografia, che presentano valori architettonici o di testimonianza storica tramite ristrutturazione edilizia come descritte alla lettera D1);

· Sono ammesse, nei limiti indicati, destinazioni d’uso residenziali.
· Parametri urbanistici:
a) Indice di fabbricabilità fondiaria:   If.  Mc./mq. 2,00 nei limiti del volume esistente su tutta l’area;

b) Altezza, 3 piani fuori terra   H. max. ml. 10,50

· Prescrizioni particolari:
a) La superficie edificata da destinare a servizi ed attrezzature pubbliche sarà pari al 5% della Sun ( superficie utile netta) realizzata.

b) Ripristino del vecchio tracciato stradale (..) lungo il gorile per percorsi pedonali e ciclabili.

Nessun titolo agli atti risulta valido per effettuare l’intervento come  è stato realizzato dagli indagati.

Infatti, per realizzare ciò che gli indagati hanno eseguito, sarebbe stato necessario:

3. Una variante al Piano di Recupero;

4. C.E. o  DIA conformi alla disciplina urbanistico-edilizia vigente, in attuazione della variante al PR.

L’A.E. 100/03 rilasciata in attuazione del PR approvato è l’unico titolo valido per il recupero della ………, tale titolo non è però più efficace dal 09/07/2007 (data della proroga concessa alla scadenza della A.E.).

Sulla A.E. 100/03 rilasciata dal Comune è riportato: “……..(lavori) ultimati e resi abitabili e/o agibili  entro tre anni dalla data di inizio dei lavori (vedi all. 1°° - 16/07/2004). L’inosservanza dei predetti termini comporta decadenza della Autorizzazione, così come comporta lo stesso effetto l’entrata in vigore di nuove previsioni urbanistiche, con le quali la Autorizzazione stessa sia in contrasto, salvo che i lavori siano stati iniziati e vengano completati entro il termine di validità della presente Autorizzazione (16/07/2007). 

Il termine per l’ultimazione può essere a richiesta dell’interessato, prorogato eccezionalmente……….”(all. 1)

Scaduta la A.E. il 16 luglio 2007 (o il 09/07/2007 proroga alla A.E.) la Proprietà avrebbe dovuto richiedere un nuovo atto autorizzativo nel rispetto delle norme urbanistiche ed edilizie in vigore alla data della nuova richiesta, sempre comunque nel rispetto del PR approvato dal Consiglio Comunale. 

In tutti quei casi di variazione delle opere edilizie che costituiscono modifica alle previsioni del PR approvato, la Proprietà avrebbe dovuto PRIMA richiedere una variante al PR e DOPO, solo se quest’ultima risultasse approvata dal C.C., presentare la richiesta un nuovo atto autorizzativo in sua attuazione e SUCCESSIVAMENTE iniziare i nuovi lavori concessi.

QUANTO SOPRA SOLO SE I LAVORI  RELATIVI ALLA A.E. 100/03 SONO REALMENTE INIZIATI ENTRO IL 14/07/2004, altrimenti tale titolo ha perso, dalla suddetta data, ogni efficacia. (vedi risposta al quesito n° 7)
L’intervento edilizio come eseguito dagli indagati è totalmente difforme dalla A.E. 100/03, inoltre si rileva che:
1. La DIA  372/D/05 del 12 luglio 2005 è da considerarsi inammissibile perché richiede interventi edilizi che risultano costituire variante al PR, strumento che dovrebbe essere precedentemente approvato dal C.C. con i contenuti proposti dalla DIA in esame; tale pratica è stata archiviata con determina dirigenziale il 19/12/2008.
2. La DIA 416/D/07 del 06 luglio 2007 e sue successive “varianti”, non si sono mai perfezionate per mancanza e/o correttezza della documentazione integrativa richiesta dal Comune ……………..
Le difformità più evidenti, tali da determinare due differenti organismi edilizi, fra i lavori autorizzati con la A,E, 100/03 (a) e quelli che sono stati realizzati e come risultano dal sopralluogo del 11/02/2009 (b) sono: 

1. (a) fabbricato A lato sud piani fuori terra n° 3; (b) fabbricato A lato sud piani fuori terra n° 4; 

2. (a) fabbricato B centrale piani fuori terra n° 3; (b) fabbricato B centrale piani fuori terra n° 4; 

3. (a) unità abitative n° 29; (b) unità abitative n° 49/50;
4. i prospetti risultano modificati fra (a) e (b) per lo spostamento e/o la realizzazione di nuove aperture, per la costruzione di scale esterne, terrazzi e ballatoi;

5. inoltre i fabbricati B e C risultano demoliti e ricostruiti (muri portanti di nuova realizzazione), quindi realizzati in difformità dalla tipologia dell’intervento richiesto e poi autorizzato con A.E. 100/03.

Quanto sopra determina che si tratta di opere eseguite in assenza di permesso a costruire. 

Quesito n. 4 : “Accerti ancora il CT quali fossero gli obblighi a carico della ………. s.p.a. previsti dalla convenzione accessoria al progetto di piano di recupero e varianti e se essi siano stati adempiuti”.

In luogo della convenzione il Consiglio Comunale, con delibera n. 49 del 14/06/2000 che adottava il Piano di Recupero (PR) della ………….., stabiliva l’atto unilaterale d’obbligo da redigere secondo lo schema allegato alla delibera.

Tale atto unilaterale d’obbligo (rep. N. 14759/1.689 del 09/04/2003 reg. a Prato 11/04/03 stilato dal Notaio ………, all.8) firmato dalla “….”, al tempo titolare dell’immobile oggetto di PR, risulta conforme allo schema allegato alla delibera di Consiglio Comunale.

Poiché i lavori non sono ancora del tutto terminati, al momento non risultano  adempiuti con certezza i seguenti impegni:
1. “ realizzare l’intervento edilizio secondo le indicazioni del piano di recupero debitamente approvato e conseguente concessione edilizia”

2. “ultimare i lavori entro i termini della concessione”

Quesito n. 5 : “Accerti ancora il CT se sugli eventuali abusi siano in corso pratiche edilizie di sanatoria, se l’intervento appare sanabile sia con la procedura dell’accertamento di conformità previsto dagli artt. 36 e 37 del DPR 380/01, sia con le altre forme di sanatoria con effetti limitati alla sola regolarizzazione amministrativa previste dall’ordinamento”.

Non risultano agli atti pratiche edilizie di sanatoria sui lavori eseguiti alla …….., l’intervento comunque non potrebbe ottenere la sanatoria per la mancanza della indispensabile  conformità urbanistico-edilizia. 
Infatti il permesso in sanatoria rilasciato in contrasto con l'art. 36 DPR 380/01 e in assenza della doppia conformità è illegittimo. CORTE DI CASSAZIONE PENALE, Sez. III, 18/02/2009 (Ud. 12/12/2008), Sentenza n. 6910 

DPR 380/01 Art. 36 comma  1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformita' da esso,……………… il responsabile dell'abuso, o l'attuale proprietario dell'immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se l'intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazionedello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.
CONFORMITA’ ALLA DISCIPLINA URBANISTICA:

A tal proposito l’intervento realmente effettuato non corrisponde a quanto stabilito dal PR approvato con  DCC n° 96/00, per cui è difforme dalla disciplina urbanistica in quanto il Piano di Recupero è un Piano Attuativo dello Strumento Urbanistico del Comune. LRT 1/05 – sezione II – Piani attuativi particolari – Art. 73 Piani di recupero del patrimonio edilizio.I piani di recupero del patrimonio edilizio attuano il recupero degli immobili, dei complessi edilizi, degli isolati e delle aree all’interno degli ambiti connotati da condizioni di degrado individuate dal regolamento urbanistico, anche attraverso interventi di completamento, di sostituzione edilizia o di ristrutturazione urbanistica, individuando le unità minime di intervento. 

Quesito n. 6 : “Accerti infine il CT ogni altro fatto o circostanza che consenta di meglio ricostruire e qualificare sotto l’aspetto tecnico e giuridico la vicenda”. 

Sembra dagli atti che la Proprietà ed il Progettista e Direttore dei lavori del Recupero dell’immobile, dopo l’accertamento dei presunti reati urbanistico-edilizi emersi il giorno 11 febbraio 2009 con il sopralluogo sul cantiere oggetto della presente CT,  con la pratica prot. n. …… del 2 aprile 2009 intendono in qualche modo tentare di sanare i presunti abusi commessi, tornando anche se tardivamente a cercare di “rispettare” quanto stabilito con il PR approvato nel 2000. 

Infatti i 49/50 alloggi oggi esistenti ed accertati, con la “Variante” del 02/04/2009 dovrebbero diventare 29 come l’originaria (ed unica valida autorizzazione) A.E. 100/03

Anche se la P.E. del 02/04/2009, dovesse avere per sola ipotesi un qualche seguito, non può in alcun modo venire a costituire un titolo valido per il proseguimento dei lavori e meno ancora per ottenere la sanatoria dei presunti abusi edilizi commessi dagli indagati, come sono stati rilevati e abbondantemente documentati nel sopralluogo del 11/02/2009, almeno per i seguenti motivi:

1. La A.E. 100/03 è gia scaduta da circa due anni (o addirittura da circa cinque anni);
2. l’abuso edilizio è già stato accertato il giorno 11/02/2009.

Il recupero della ex ………….. dal 2005, anno in cui gli indagati hanno la responsabilità dei lavori, è stato oggetto di una serie di pratiche non rispondenti alla normativa vigente ed alla pratica tecnica e professionale, in alcuni casi del tutto inutili e molto confuse, che hanno determinato uno stato dei lavori eseguiti del tutto illegittimo e privo di un titolo autorizzativo valido.

Quesito n. 7 : Accertare e riferire quant’altro utile ai fini di giustizia.

Dagli atti e dalla ricostruzione delle vicende legate al cantiere in oggetto, emerge che le società “……” srl prima (dal 24/06/2005), e “……” spa dopo (dal 05/07/2007), oltre al  tecnico responsabile dei lavori ing. ……… (dal 13/07/2004), da quando sono diventati responsabili del recupero in esame, NON hanno mai nemmeno “considerato” di eseguire i lavori come concesso dal titolo rilasciato (A.E. 100/03), ma perseguendo l’intento di ottenere un numero maggiore di unità abitative, infatti: 
- il 12 luglio 2005 la soc. “…….” srl, presenta la DIA 372/05 chiedendo la realizzazione di n° 47 alloggi al posto dei 29 autorizzati dal PR, la tipologia  e la consistenza dell’intervento è molto simile allo stato risultato con il sopralluogo del 11/02/2009 e con lo stato dichiarato nella P.E. 06/03/2009:

1. le scale condominiali sono esterne e comprendono il vano ascensore;

2. gli alloggi sono raggiungibili tramite ballatoi esterni;

3. il garage interrato comprende n° 45 posti auto;

Per cui ad un anno dall’inizio dei lavori (solo ufficialmente il 16/07/2004) relativi alla A.E. 100/03 la Proprietà ritiene di modificare l’intervento autorizzato presentando la DIA 372/05 e dichiarandone, unitamente al tecnico incaricato (mod. M67) all. 2:

1. la conformità urbanistico-edilizia;

2. che gli elaborati rappresentano lo stato reale di consistenza del bene;

3. la legittimità dello stato attuale dell’immobile;

4. l’immobile è stato oggetto di intervento edilizio A.E. 100/03;

Dichiarazioni non esattamente corrispondenti alla realtà, infatti:

1. la conformità urbanistica non è rispettata (la DIA 372/05 varia il Piano di Recupero);

2. gli elaborati “stato attuale” rappresentano i lavori autorizzati con A.E. 100/03 e NON lo stato REALE di consistenza del bene alla data di presentazione della pratica;

3. l’immobile il 12/07/2005 (presentazione DIA 372/05) NON è stato ancora oggetto di alcun intervento edilizio come da A.E. 100/03;

DA NOTARE, a conferma di quanto sopra e della probabile volontà da parte degli indagati di non tenere conto di quanto autorizzato con A.E. 100/03,  che il 15 ottobre 2006 gli edifici “B” e C”  risultano essere stati completamente demoliti come da fotografia aerea all. 5.

Pertanto è molto improbabile che l’immobile il 12 luglio 2005 (presentazione DIA 372/05) fosse come dichiarato dagli indagati corrispondente (anche considerandolo solo in corso d’opera) alla ristrutturazione relativa alla A.E. 100/03 (che altrimenti poi sarebbe stato in gran parte demolito, edifici “B” e “C”,  certamente nell’ottobre 2006 ma è possibile anche  prima di tale data).
Ne consegue che i lavori relativi alla A.E. 100/03 non sono mai realmente iniziati e quindi la dichiarazione di “inizio lavori” del 16/07/2004, firmata dall’ing. …………, non corrisponde presumibilmente alla realtà del cantiere oggetto d’intervento di recupero.

E’ quindi “improprio” e non veritiero definire la DIA 372/05 “Piano di recupero . – VARIANTE IN CORSO D’OPERA”, il  15 ottobre 2006 nessun intervento relativo alla A.E. 100/03 era iniziato, salvo che non sia stato iniziato e poi successivamente demolito.

Le stesse fotografie allegate alla DIA 372/05 (“Documentazione fotografica”) a firma e timbro dell’ing. … e datate giovedì 7 luglio 2005 non mostrano sugli edifici rappresentati alcuna traccia od attrezzatura relativa a lavoro edili in corso d’opera (all. 3), anche se ufficialmente iniziati già da un anno (16/07/2004)

Per dimostrazione che i lavori relativi alla A.E. 100/03 non sono realmente iniziati il  16/07/2004, non può essere dimenticata la richiesta firmata dall’ing. ……… del 

20 gennaio 2005, che quale direttore dei lavori (dal 13 luglio 2004), chiede al Comune di ….. di “…….poter visionare ed, eventualmente fotocopiare, la pratica…….(A.E. 100/03)” (all. 4)

E’ tecnicamente impossibile che possano essere diretti dei lavori edilizi da oltre sei mesi, oltretutto su un cantiere importante come quello in esame, senza conoscere il progetto che viene realizzato.
E’ quindi fuori da ogni “logica” professionale l’invio di una richiesta come quella del 20/01/2005 all’Ufficio di un Ente pubblico, al quale sei mesi prima lo stesso richiedente ha dichiarato l’inizio dei lavori quale tecnico incaricato e responsabile degli stessi.

Oltretutto nel luglio successivo (07/07/2005), lo stesso tecnico presenta documentazione fotografica che dimostra che nessun lavoro edilizio è ancora iniziato.

Il sottoscritto CT ritiene di poter affermare con ragionevole certezza che i lavori edili relativi alla A.E. 100/03, come da comunicazione del 16/07/2004 in effetti non hanno mai realmente avuto inizio e presumibilmente non erano iniziati nemmeno il 20/01/2005 (richiesta ing. sionare la pratica relativa alla A.E. 100/03) e con tutta probabilità nemmeno il 15 ottobre 2006 (gli edifici “B” e C”  risultano “…ancora…” essere completamente demoliti).

DA TUTTO QUANTO SOPRA EMERGE CHE L’AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N° 100 DEL 09/07/2003 HA PERSO OGNI EFFICACIA QUALE TITOLO PER L’ESECUZIONI DEI LAVORI DI RECUPERO IL 14 LUGLIO 2004, INQUANTO GLI STESSI NON SONO INIZIATI ENTRO UN ANNO DAL RICEVIMENTO DELLA NOTIFICA DELLA A.E. (cioè dal 14/07/2004). (vedi all. 1)

E’ QUINDI IPOTIZZABILE CHE OGNI ALTRO ATTO E/O PRATICA EDILIZIA PRESENTATA DALLA PROPRIETA’ E DAL TECNICO INCARICATO SUCCESSIVAMENTE AL 14/07/2004, NON AVREBBE POTUTO ESSERE PRESA IN CONSIDERAZIONE DALL’AMMINISTRAZIONE DI …… SALVO CHE NON FOSSE STATA RICHIESTA QUALE “NUOVA CONCESSIONE” IN ATTUAZIONE DEL PR APPROVATO NEL 2000, O DI SUE EVENTUALI VARIANTI (che non risultano agli atti) APPROVATE DAL CONSIGLIO COMUNALE. 
E’ anche importante rimarcare che la DIA  416/07 è stata presentata il 06/07/2007 (probabilmente) per sostituire l’atto autorizzativi A.E. 100/03 ormai in scadenza, confermando quindi l’intervento già autorizzato in attuazione del PR approvato nel 2000.

L’intervento da realizzare (completare) è infatti definito sugli elaborati relativi: “RISTRUTTURAZIONE DI FABBRICATI ESISTENTI CON FORMAZIONE DI NUMERO 29 UNITA’ ABITATIVE DI CUI AL PIANO DI RECUPERO …………….
Dato che il 15 ottobre 2006 gli edifici “B” e C”  risultano essere stati completamente demoliti (vedi foto aerea) e lo sono ancora il 24/10/2007, come risulta dalla “DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA” (datata 24/10/2007) allegata alla DIA 416/07 (all. 6) a timbro e firma della Proprietà e del Progettista e D.L. ing. ………., nessun lavoro in attuazione del PR approvato è stato ancora eseguito.
 Quindi dal luglio (DIA 416 del 06/07/2007) all’ottobre 2007 (Documentazione Fotografica del 24/10/2007) sul cantiere non si stanno ultimando i lavori  precedentemente autorizzati con l’A.E. 100/03 già scaduta e quindi rinnovati (tentativo mai perfezionato) con la DIA 416/07, probabilmente non ve ne è nemmeno l’intenzione, anche perché il 10 dicembre 2007 la Proprietà “………..” presenta  richiesta di variante al PR con P.E. 760/PC/07 con un incremento delle unità in nobiliari da 29 a 83 (P.E. archivia, la richiesta non  ha seguito la procedura di cui all’art. 20 del R.E. relativa ai PR). 

DA NOTARE che gli elaborati relativi alla DIA 416/07 sono datati “OTTOBRE 2007” e il protocollo di presentazione è il N° 28387 del 02/11/07, mentre la P.E. 760/07 è stata presentata con protocollo del 10/12/2007, fra le due richieste così diverse per tipologia e consistenza dell’intervento è trascorso poco più di un mese.
E quindi’ doveroso chiedersi se la soc. “…….” spa ed il suo tecnico ………, nel periodo dal mese di novembre (prot. DIA 416/07) a dicembre 2007 (P.E. 760/PC/07), dal Comune di ……. vogliono:

1. Il rinnovo (con la DIA 416/07) dei lavori autorizzati con A.E. 100/03 (scaduta nel luglio 2007);

OPPURE

2. La variante al PR e ai lavori autorizzati come richiesto con la P.E. 760/07. 

Dai fatti esaminati e dai tempi ad essi relativi, da luglio (DIA 416 del 06/07/2007) a dicembre 2007 (P.E. 760/PC/07) gli indagati non sembra che hanno alcuna intenzione e convenienza economica a  finire i lavori “….presumibilmente….” iniziati e ipoteticamente conformi al PR; opere edili che poi dovrebbero demolire se la P.E. 760/PC/07, seguito l’iter di legge, dovesse essere accolta favorevolmente dal Comune di ………..

E’ invece tecnicamente molto probabile, valutando i tempi necessari ai lavori come effettivamente eseguiti, che stanno già iniziando a realizzare l’intervento come poi è risultato nel sopralluogo del 11/02/2009, analogo quindi per tipologia e consistenza a quello richiesto con DIA 372 nel 2005 (pratica non ammissibile perché variante al PR) e non alla A.E. 100/03.
CONCLUSIONI

Le vicende legate al P.R. della ex …………, sono piuttosto complicate o rese tali dalle varie pratiche edilizie presentate dagli indagati; comunque riassumendo dalle risposte ai quesiti formulati emerge che l’unico titolo valido per i lavori di recupero alla ex …… risulta essere stata l’A.E. 100/03, richiesta è però da far notare che tale titolo ha perso ogni efficacia già dal 14/07/2004 poiché i lavori non sono realmente iniziati entro un anno dal ricevimento della notifica della Autorizzazione Edilizia (appunto il 14/07/2003, vedi all. 1), infatti ed inoltre non erano certamente iniziati:

1. il 20/01/2005, data della richiesta dell’ …….. di visionare la pratica relativa alla A.E. 100/03 (all. 4);

2. il 07/07/2005, come risulta dalla “Documentazione fotografica” allegata alla DIA 372/05 (all. 3) a timbro e firma del Progettista e D.L. ing. …. (DIA che modifica sostanzialmente i lavori autorizzati con A.E. 100/03);
3. il 15/10/2006  dalla foto aerea all. 5 gli edifici “B” e C”  risultano essere completamente demoliti  (lavori di demolizioni non relativi e/o richiesti e/o autorizzati con A.E. 100/03) ;

4. il 05/07/2007, come risulta dalla “Documentazione fotografica” allegata alla DIA 416/07 (all. 7) a timbro e firma della Proprietà e del Progettista e D.L. , edifici “B” e “C” demoliti; (identica a quella del 24/10/2007) 
5. il 24/10/2007, come risulta dalla “Documentazione fotografica” allegata alla DIA 416/07 (all. 6) a timbro e firma della Proprietà e del Progettista e D.L. i, edifici “B” e “C”  ancora (abusivamente) demoliti e non in corso di (abusiva) ricostruzione;

Nota: gli “stati di fatto” del cantiere nelle data soprariportate sono ricavati dalle “documentazioni fotografiche” presentate dagli stessi indagati; questi ultimi, timbrandole e firmandole ne certificano l’autenticità e la corrispondenza allo stato “reale” del cantiere nelle date indicate (all.ti 6 e 7) . L’unico stato di fatto CERTO è quello del 15/10/2006 perché è documentato dalla foto aerea all.5 (quindi non prodotta dagli indagati) .

La demolizione degli edifici “B” e “C” è stata effettuata certamente in data antecedente il 15/10/2006 e la loro ricostruzione è stata realizzata certamente (vedi nota precedente) dopo il 24/10/2007; quindi l’intervento edilizio, come oggi si presenta, è stato realizzato in un periodo di tempo che va dall’ottobre 2007 ai primi mesi del 2009, quando l’unico titolo abilitativo valido la A.E. 100/03, in attuazione del Piano di Recupero approvato dal Consiglio Comunale, era già scaduto da molto tempo (luglio 2004). 

Tanto riferisce il sottoscritto CT in risposta ai quesiti che gli sono stati formulati dal P.M. dott. Emiliano Raganella.

li, 21/07/2009

        Il Consulente Tecnico
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