n. 3 dep. 21/02/2019
STUDIO TECNICO “LEONARD

TRIBUNALE DI CASSINO
Sez. Esecuzioni Immobiliari

G.E. Dr. L. SANDULLI

OGGETTO : Consulenza tecnica della Esecuzione Immobiliare n. 118/2017 presso il Tribunale di Cassino.

Vertente tra :

- BANCA DEL FUCINO (Creditore procedente)

- I (:sccutata)

Ill.mo Sig. Giudice

In data 22/01/2019 , il sottoscritto Geom. Giuseppe Roscia , con Studio Tecnico in San Giorgio a
Liri (FR) , in qualita di CTU per la causa in oggetto , riceveva PEC in merito alle osservazioni
proposte dal difensore dell’esecutata.

Di seguito , le risposte alle sopracitate osservazioni :

In merito al punto 1 delle osservazioni, leggendo in modo accurato quanto riportato nei documenti
citati, si fa notare che la comunicazione di fine lavori Prot. 1164 del 26.02.2003 ¢ relativa ai lavori
di “Riattazione di un fabbricato danneggiato dagli eventi sismici del 7 e 11 maggio 1984”, progetto
datato 25 maggio 2000, erroneamente inserita inquesto contesto tra i documenti relativi all’atto
autorizzativo di cui appresso.

L’iter seguito dalla Concessione Edilizia n. 1384 del 13.09.2002 presenta ordine cronologico
regolare in tutte le date e relative scadenze.

Per quanto riportato al punto 2 delle osservazioni mosse, si intende precisare che 1’iter suggerito
rappresenta solo una delle possibili soluzioni o strade da percorrere , anche se scaturito da un
attento e vasto consulto con il Tecnico comunale, Arch. Sergio Palleschi, e dopo aver vagliato,
dietro proposta del sottoscritto, soluzioni quali la possibile applicazione della Legge “Tognoli” o la
Legge 47/2017.

Tutto cio premesso posso ad oggi precisare che, qualora si intendesse seguire 1’iter suggerito al fine
di sanare gli abusi e cio¢:

- Atto autorizzativo per la diversa distribuzione degli spazi interni con cambio destinazione
d’uso a piano terra, in linea generale si possono riassumere i costi ai sensi dell’art. 34 del
DPR 380/2001;
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- Ripristino dello stato “quo ante” per quanto riguarda il cambio destinazione d’uso al piano
seminterrato (in questo caso non si puo applicare 1’art. di cui al punto precedente poiché nel
PRG del comune non ¢ previsto 1’uso residenziale di locali seminterrati, quindi non ci sono i

presupposti della doppia regolarita, sia in fase di realizzazione che in fase di richiesta di
sanatoria).

Possiamo cosi riassumere 1 relativi costi:

PIANO TERRA - Somme da versare al comune per opere in difformita dell’atto autorizzativo
richiesto, ai sensi dell’art. 34 del D.P.R. 380/2001, considerando che il cambio destinazione

d’uso riguarda una superficie di circa 30 mq, moltiplicato per il costo di produzione stabilito in

base alla legge 27 luglio 1978, n. 392, adeguato e poi raddoppiato, abbiamo
30 mq x 180,20 €/mqx 2 = 10.812,00 €

PIANO SEMINTERRATO - Lavori di ripristino dello stato quo ante relativi al piano

seminterrato, calcolato come lavori “in economia” ¢ ragionevole ipotizzare il costo delle opere

da svolgere quantificando il lavoro di due operai per complessivi cinque giorni e sommando
circa 200,00 € di materiali quindi

25,00 €/ora x 8 ore/gg x 2 operai X 5 gg =2.000,00 € + 200,00 € materiali = 2.200,00 €

Per quanto riportato in merito all’eventualita di non inserire tali superfici nel calcolo della superficie

Atto autorizzativo unico da presentare al Comune, inerente entrambe le situazioni di cui ai
punti sopra descritti, SCIA
1.500,00 €

Variazione catastale da presentare all’ Agenzia delle Entrate ufficio del Territorio , a seguito
della fine lavori della SCIA (oneri professionali e spese catastali compresi) 650,00 €

11 tutto , per riportare I’immobile in uno stato di regolarita urbanistica e successiva vendibilita.

Per complessivi 15.162.00 €

commerciale, si fa notare che quanto riportato sopra, rappresenta una delle possibili soluzioni in
merito alla sistemazione degli atti relativi al fabbricato, mentre il calcolo fa riferimento alla reale
situazione di fatto, cosi come trovata in essere al momento del sopralluogo.

In attesa di Vs determinazioni in merito , con 1’occasione mi ¢ gradito porgere i piu’ distinti saluti.

San Giorgio a Liri, li  19/02/2019

Geom. Rodcia Giuseppe
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