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TRIBUNALE DI SIRACUSA
Seconda Sezione Civile

G.O.T. Dott.ssa Alessia Romeo

RELAZIONE TECNICA

PROCEDURA ESECUTIVA N. 33/2001 R.G.Es.

Promossa da:  

Unicredit Management Bank SpA (ex Banco di Sicilia SpA) rappresentata e difesa 
dall avv. Corrado Giuliano, elettivamente domiciliata presso lo studio ubicato in 
Siracusa (SR), Via Nizza n. 16, tel/fax 0931-67662, PEC: 
corradov.giuliano@cert.ordineavvocatisr.it

nei confronti di: 

Carmelo Vasta e Giovanna Di Blasi, C.F. DBLGNN60E69E532S, entrambi residenti a 
Carlentini (SR), Fraz. Pedagaggi, in via Principe Emanuele n. 46, piano terra, primo 
e copertura. 

oggetto dell incarico: 

Verifica delle condizioni di conservazione del tetto di copertura del fabbricato
sito in Carlentini (SR), fraz. Pedagaggi, Via Principe Emanuele n. 46, riportato al 
N.C.E.U. al F. 64, P.lla 216, sub. 1.

o

_____________________

(dott. Arch. Antonino Merendino)

Carmelo Vasta e Giovanna Di Blasi, C.F. DBLGNN60E69E532S,
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Ill.mo sig. Giudice del Tribunale di Siracusa  Sezione Esecuzioni Immobiliari 

1. Incarico 

La S.V. Ill.ma nominava in data 25/11/2019 il sottoscritto arch. Antonino Merendino, iscritto al n. 
della Provincia di 

Siracusa, nato a Siracusa il 03/04/1978, C.F. MRNNNN78D03I754X, con studio in Siracusa, Via Arno
n. 44, Perito per la verifica del quesito nella procedura esecutiva n. 33/2001 R.G.Es. 

In data 25/11/2019 il sottoscritto accettava rico prestando il giuramento di rito e riservandosi 
.  

Il Giudice concede il termine di venti giorni prima dell udienza del 12.02.2020 per il deposito della 
relazione di consulenza.  

2. Operazioni/ accertamenti  

Breve sintesi sullo svolgimento delle operazioni peritali    

Per adempiere correttamente al , il sottoscritto ha provveduto ad acquisire le 
prime informazioni dalla documentazione allegata ai fascicoli di parte depositati telematicamente.  

Successivamente, in data 10/01/2020 è stata inviata agli esecutati tramite Raccomandata A-R la 
comunicazione di inizio delle operazioni peritali e fissata la data del 16/01/2020 per il sopralluogo
riguardante esamina delle condizioni della copertura presso i 
luoghi oggetto della procedura. Durante il sopralluogo, alla costante presenza degli esecutati, è 

della copertura mediante misurazione accurata delle dimensioni (sia 
in altezza che in pianta) sia all intradosso sia all estradosso del solaio di copertura, riscontrando un 
effettivo stato di degrado, in particolare nella porzione di Sud-Est della superficie di detto solaio, 
con conseguente distacco di porzioni di laterizio ormai deteriorate ed ammalorate, 
presumibilmente dovuto ad infiltrazioni di acqua piovana, lungo il perimetro del cordolo 
sommitale. Si consiglia pertanto, nell attesa di un successivo intervento di manutenzione
straordinaria, di puntellare la porzione di solaio interessata dai fenomeni di degrado in modo da 
metterla in sicurezza al più presto ed evitare che un eventuale successivo distacco di altro 
materiale possa costituire un pericolo per i conduttori dell immobile. Inoltre anche per la pensilina 
esterna posta sul prospetto Est (laterale) necessiterebbe di una immediata messa in sicurezza con 
l ausilio di reti protettive fissate a mezzo tasselli, per evitare che il distacco dei materiali possa 
finire in strada e causare eventuali danni o costituire un pericolo per il transito dei pedoni. Per 
maggiori dettagli si rimanda ai paragrafi successivi (ALL. C, ALL. E e ALL. F)    

Il perito ha provveduto inoltre a reperire la documentazione Catastale (visure, planimetrie ed 
estratti di mappa) mediante richiesta telematica al portale dell Agenzia delle Entrate (ALL D).    
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3. Oggetto del quesito peritale

Il manufatto oggetto della presente relazione è costituito da un immobile disposto su tre livelli 
fuori terra collegati internamente da una scala di pertinenza. Tale immobile è attualmente censito 
nel seguente modo: 

I. Unità ubicata in Carlentini (SR), fraz. di Pedagaggi, Via Mincio n. 1, piano terra, primo e 
secondo, al F.64, P.lla 216, Sub. 1, cat. A/4, classe 2, consistenza 5 vani, sup. totale: 140 mq, 
sup. totale escluse le aree scoperte: 132 mq. Quota di proprietà per 1/1 in regime di 
comunione dei beni, ditta proprietaria: Di Blasi Giovanna.

I quesiti peritali sottoposti dal sig. Giudice al Perito sono i seguenti: 

affinché verifichi le condizioni di conservazione del tetto di copertura fabbricato 
sito in Carlentini, fraz. Pedagaggi, Via Principe Emanuele n. 46

Eseguite le dovute indagini e valutati gli elementi in mio possesso lo scrivente ha provveduto ad 
. 

In relazione al quesito:

a) Caratteristiche costruttive del tetto di copertura

in data 16/01/2020 il sottoscritto si è recato presso l immobile in oggetto, verificando innanzitutto 
la reale consistenza dell immobile, composto da ambienti al piano terra, primo e secondo ed 
individuando il tetto di quest ultimo, costituito da un solaio piano di copertura accessibile 
all esterno da una piccola scala in ferro posta sul prospetto meridionale dell edificio. La struttura 
del solaio di copertura è di tipo latero-cemento, con travetti in c.a. gettati in opera. Si rileva uno
spessore ridotto della porzione di solaio di Sud-Est, presentando quest ultima un incavo di circa 17
cm. 

All esterno il sistema di impermeabilizzazione del solaio di copertura era costituito da una 
membrana bituminosa a rotoli posta in opera a caldo con giunti sovrapposti e risvolti di raccordo 
lungo i cordoli perimetrali dell edificio. Infine il cordolo perimetrale presentava una pensilina in c.a. 
, rivestita con uno strato di pavimentazione, poco aggettante, a protezione dello stesso e della
superficie intonacata della muratura, posta solo sul lato Est dell edificio. 

b) Stato di conservazione del tetto di copertura

Successivamente, il sottoscritto ha eseguito una indagine macroscopica sullo stato di 
conservazione di tutto il solaio di copertura, constatando un buono stato nella maggior parte di 
esso ad eccezione della porzione d angolo di Sud Est che invece presentava forti fenomeni di 
degrado, di cui si specifica di seguito la situazione (ALL. E e ALL. F): 

Di Blasi Giovanna.
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Tetto di copertura - Porzione d angolo di Sud-Est, dimensioni: circa 3,00 ml x 2,25 
ml  

 Condizioni del solaio di copertura all intradosso  

- Forti fenomeni di erosione e ammaloramento degli intonaci del soffitto e delle 
pareti dovuti presumibilmente a ripetuti episodi di infiltrazione di acqua piovana 
dall esterno;    

- Presenza di macchie e muffe diffuse sulla superficie degli intonaci;  

- Presenza di parti umide e al tatto bagnate dovute al forte assorbimento di acqua 
piovana all interno dei vari strati del solaio e della muratura;  

- Presenza di distacchi, alcuni già avvenuti, di elementi in laterizio del solaio (c.d. 
pignatte) e caduta di calcinacci;  

 Condizioni delle pareti adiacenti il solaio di copertura all interno dell edificio  

- Numerose lesioni e fessurazioni nella muratura, in particolare nella zona di 
collegamento tra porta-finestra e muratura;  

- Muffe e ammaloramenti diffusi, con maggior evidenza in alcuni punti dove i 
fenomeni appaio più intensi e concentrati;   

 Condizioni del solaio di copertura all estradosso  

- Nella porzione d angolo di Sud-Est il risvolto lungo il cordolo perimetrale risultava 
avere una estensione insufficiente;  

- La parte sommitale del cordolo perimetrale della porzione di Sud-Est non risulta 
adeguatamente impermeabilizzata essendo presente uno strato di pavimentazione 
in gres porcellanato, presumibilmente posato (considerando i fenomeni di 
infiltrazione di acqua piovana esistenti all interno dei locali) senza un sottostante 
strato di guaina cementizia o similari, necessario prima della posa della suddetta 
pavimentazione;   

 Condizioni della pensilina in c.a. a protezione del cordolo sommitale  

- La pensilina in c.a. risulta fortemente deteriorata, con diffusi fenomeni di distacco di 
parti in cemento del copriferro e degli intonaci;  

- Erosione delle fughe e presenza di fessurazioni nella pavimentazione sommitale a 
protezione del cordolo;  

- Presenza di fessurazioni e lesioni nel volume cementizio che compone la pensilina, 
soprattutto nella porzione d angolo;  
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- Presenza di fenomeni di forte assorbimento e penetrazione dell acqua piovana, con 
conseguente diffusione alle parti interne del cordolo in c.a. e della muratura.  

 

c) Interventi urgenti di messa in sicurezza del solaio di copertura e della pensilina 
esterna 

Dallo stato di conservazione rilevato in loco, dopo aver constatato la presenza di distacchi di 
porzioni di laterizio del solaio e del copriferro della piccola pensilina esterna, viste le condizioni di 
assorbimento d acqua a cui sono sottoposti tali elementi già da lungo tempo, non si esclude che 
possano avvenire nuovi distacchi di altri elementi, pertanto si consiglia di attuare
immediatamente una messa in sicurezza per le seguenti parti, per tutto il tempo necessario 
all espletamento delle pratiche burocratiche per la successiva manutenzione:  

a.  Porzione d angolo sud-est del solaio di copertura all interno del vano al piano 
secondo, in modo da permettere l accesso sicuro al locale ai conduttori 
dell immobile, mediante l inserimento di un impalcato con pannelli in legno (o 
altro materiale simile) sostenuti da puntelli mobili.   

b. Pensilina esterna posta sul prospetto Est (laterale) dell edificio, messa in sicurezza 
attuata mediante applicazione di reti di contenimento, fissate a mezzo 
tassellatura, in modo da evitare l accidentale caduta su strada di porzioni di 
cemento del copriferro.  

c.  

d) Interventi necessari per il ripristino del solaio di copertura, del cordolo
perimetrale e della pensilina del prospetto est.  

Dai problemi riscontrati all esterno dell edificio, successivamente alla messa in sicurezza del solaio,
sarebbe necessario espletare l iter burocratico per i successivi interventi di manutenzione 
straordinaria sulle parti erose o danneggiate che costituiscono il solaio di copertura, la pensilina
esterna ed il cordolo sommitale della porzione d angolo dell edificio posta a Sud-Est. Tale lavoro di 
messa in ripristino potrebbe essere attuato con le seguenti voci di intervento:  

- Rimozione degli attuali strati deteriorati del copriferro, del pavimento, degli intonaci
ammalorati e delle pignatte oramai totalmente deteriorate;  

- Trattamento con convertitore delle parti metalliche della struttura del solaio, del 
cordolo e della pensilina laterale;  

- Ricostruzione dello strato copriferro mediante applicazione di apposita malta 
antiritiro;  
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- Realizzazione di uno strato impermeabilizzante con spinata di malta cementizia bi-
componente ed interposto strato di rete, per le parti aggettanti della pensilina e del 
cordolo sommitale;  

- Riammorsatura e risarcitura delle lesioni prodotte nel tempo nella muratura e 
successivo rifacimento dello strato di intonaco;  

- Ricostituzione della parte interna del tetto in sostituzione alle pignatte ammalorate 
con pannelli di polistirolo e successivo strato di rasatura con interposta rete di 
sostegno;  

- Tinteggiatura finale di tutte le superfici interne.  
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e) Conclusioni

In generale, è stata riscontrata la presenza di fenomeni di degrado nella porzione d angolo a Sud-
Est dell edificio. In questa parte, infatti, è stata rilevata la presenza di fenomeni diffusi di 
fessurazioni e ammaloramenti negli strati superficiali ed anche in parte negli elementi strutturali
sia del solaio che della muratura, con conseguente distacco di parti in laterizio che compongono il 
tetto ed anche la fessurazione della pensilina esterna sul prospetto laterale. Dall indagine 
macroscopica condotta in loco e dalla presenza di alcuni fenomeni rilevanti, quali ad esempio 
macchie di muffe più o meno concentrate lungo l angolo di giunzione tra solaio e muratura, si 
presume che la mancanza di uno strato di impermeabilizzazione all acqua per la pensilina in c.a. 
esistente come anche per la parte sommitale del cordolo perimetrale abbia favorito l assorbimento
nel tempo dell acqua piovana, sempre più copioso e capillare grazie alle fessurazioni prodotte
dall erosione della stessa. Il distacco di elementi in laterizio del solaio presuppone che l acqua 
piovana infiltratasi nel tempo abbiamo causato ammaloramenti diffusi all interno degli strati del 
solaio di copertura e che pertanto sarebbe opportuno predisporre nell immediato una messa in 
sicurezza con tavolato e puntelli del vano ad angolo nel piano secondo. Inoltre le fessurazioni 
presenti nella pensilina esterna lasciano presupporre che in qualsiasi momento possa avvenire il 
distacco con conseguente caduta su strada di porzioni in cemento del copriferro, pertanto anche in 
questo caso sarebbe opportuno predisporre una immediata messa in sicurezza mediante 
applicazione di reti di contenimento fissate per mezzo di tasselli, in attesa che sia improntato l iter 
necessario per la manutenzione straordinaria del solaio, del cordolo sommitale e della pensilina 
esterna dell edificio. (vedi ALL. E e ALL. F) 

Atteso quanto sopra, 
ringraziare la S.V. Ill.ma per la fiducia accordatami e porgendoLe cordiali saluti, rassegno la 
presente relazione, rimanendo a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento e delucidazione in 
merito.   

     

Siracusa, 22/01/2020      Il perito nominato    

        Dott. Arch. Antonino Merendino  

        ____________________________ 

 

 

 

 

 



Relazione di consulenza io   n.33/2001 R.G.Es.

9
 

Elenco allegati:

All. A, All.B  Comunicazioni inizio operazioni peritali e sopralluogo;  

All. C  Verbale operazioni peritali sopralluogo; 

All. D  Visura e p ; 

All.E  Documentazione Fotografica dello stato attuale dei luoghi; 

All. F  Elaborato grafico dello stato attuale del piano secondo e copertura con 
indicazione della zona interessata da fenomeni di degrado;  

 




























