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PREMESSA 
 

In relazione alle procedure connesse al Fallimento n. 170/2013 relativo alla 

 Srl presso il Tribunale Fallimentare di Roma, il sottoscritto Geometra Dott. 

Giovanni VARZI, iscritto al Collegio Professionale dei Geometri e dei Geometri Laureati 

di Roma con il n. 8835 ed all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Roma dal 

1995, il giorno 22 gennaio 2018 ha ricevuto dalla Curatrice Avv.  

l'incarico di effettuare la stima tecnica dei danni conseguenti ad atti vandalici 

apportati allo stabilimento della  Srl in Oricola (AQ). 

2. ATTIVITA' SVOLTA 
 

Al fine di adempiere al proprio incarico il sottoscritto ha innanzitutto preso visione 

degli eventi ed atti, ricostruendo il seguente quadro cronologico. 

data attori eventi / documentazione 
Prezzo 
Euro 

2004   acquisto del complesso ristrutturato 980.000 

11.6.2006  migliorie apportate al complesso 400.000 

nov. 2008  consegna capannone - inizio attività  

giug. 2010  Inizio sub locazione  

2010  valutazione del complesso 
1.300.00

0 

4 .3.2014  fallimento  Srl   

4 .3.2014  incarico di Curatrice ad Avv.   

2014  valutazione del complesso 800.000 

mag 2015  
azione sfratto  srl per 
morosità  

presumibilmente 
gen. 2018  abbandono del complesso  

 

2018 ignoti azioni  vandaliche sul complesso  

22.1.2018 Curatrice Avv.  incarico al  CTU Varzi per stima danni  

3 3 2018 incaricato Dr.  
sopralluogo e documentaz. 
fotografica 

 

 

L'incarico riguarda le stime dei danni conseguenti ad una azione vandalica da 

parte di ignoti, presumibilmente effettuata in data recente. Tale stima non va confusa 

con quella relativa alla effettiva rimessa in funzione in perfetta efficienza degli impianti 

strutturali del complesso: elettrico, condizionamento ed idraulico sanitario. Non è infatti 

possibile accertare stato e grado di efficienza di detti impianti prima dell'atto vandalico. 
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Si nota che la  srl ha presumibilmente abbandonato il complesso nel gennaio 

2018, ma essendo sotto sfratto dal maggio 2015 ha avuto tutto il tempo per rimuovere i 

propri macchinari, periodo in cui gli impianti hanno subito un presumibile fermo a 

tempo indeterminato. 

3. SINGOLARITA'  DELLA  VICENDA 

 

Nella visita ai luoghi interessati da atti vandalici l'osservatore resta  

inevitabilmente colpito dagli effetti negativi rappresentati dalla irrazionale perdita di 

beni. Lo scrivente non fa eccezione. Si aggiunga che il caso si inquadra nella 

emblematica parabola di ascesa e caduta di un progetto di rilancio di una area 

depressa ad area industriale. La situazione vedeva infatti un casale, presumibilmente 

abbandonato, residuo di una economia agricola in declino e comunque non più 

sostenibile, pienamente recuperato al punto da diventare un polo di attrazione per 

nuovi investimenti in un settore industriale avanzato. 

 

 
 

L'azienda che vi si era installata (la   srl) produceva componenti utilizzati 

in settori avanzati, quali aereospazio e difesa, con materiali, brevetti e lavorazioni di 

avanguardia. Un fiore all'occhiello in quanto esempio di recupero ambientale di 

manufatti storici e contemporanea creazione di posti di lavoro qualificati. 
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Allora, la visita a questo centro, dotato di una sala dimostrazioni, era occasione di 

incontro con un modello di recupero di manufatti storici e avviamento di nuove imprese, 

un esempio di capacità di conservare beni ambientali e investire in nuove tecnologie. 

Oggi dobbiamo purtroppo constatare gli aspetti di fragilità della iniziativa che si è 

scontrata con le mine vaganti di una complessa realtà sociale in cui sopravvivono 

tuttora debolezze strutturali. 

4.  IL COMPLESSO IMMOBILIARE 

 

 

Il complesso immobiliare in esame è 

costituito da un casale di ca. 450 mq 

adibito ad uffici e da un capannone a 

doppia falda di ca. 850 mq per le 

lavorazioni industriali. Tra i due 

fabbricati si colloca un corpo 

intermedio di ca. 140 mq e sul lato 

perimetrale un locale accessorio di 

ca. 180 mq. Completa l'insieme la 

corte scoperta di ca. 2.800 mq.  

 

La visione del complesso viene riproposta qui sotto con la foto che mostra il 

casale, il corpo intermedio e il capannone.  L'entrata agli uffici è evidenziata con una 

freccia, orientata verso la facciata anteriore del casale. 
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5.  IL CASALE 
 

Nella documentazione fotografica agli atti si 

è ritrovata una immagine del casale 

originario. Viene qui riprodotta a 

testimonianza della evoluzione degli 

insediamenti produttivi avvenuta nel 

territorio ad opera di varie generazioni di 

operatori succedutesi in Abruzzo. 
 

 

In questa foto del 2010 appare il risultato 

del restauro. La facciata si presenta mossa 

da due corpi aggettanti con la caratteristica 

scala esterna che porta al primo piano.       

Il manufatto appare di pregevole fattura, 

rivestito in conci di pietra perfettamente 

sagomati, posti da personale specializzato.  

 

 

L''insieme delle finiture testimonia un lavoro 

di restauro condotto con cura senza lesinare 

mezzi. Evidente la intenzione di valorizzare il 

contrasto architettonico tra  un manufatto 

testimone di una civiltà agreste accostato a 

una moderna costruzione industriale. 

6.  IL CAPANNONE 
 

Ha una forma particolarmente elementare  

ispirata per intenderci a quelle di una grande 

rimessa agricola. E' impostato quale semplice 

volume funzionale, satellite che non deve 

oscurare il casale, bensì dare rilievo 

all'oggetto architettonico principale.  
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Ecco alcune foto degli spazi interni della struttura quando era in attività. 

  

7.  CRITERI DI ANALISI DEI DANNI 
 

Una primo criterio riguarda la selezione operata nell'analisi degli oggetti 

danneggiati. Per ovvi motivi l'analisi ha escluso dalla lista gli oggetti mobili in 

particolare quelli rientranti nelle voci arredo e macchinari. Non si è in grado infatti di 

ricostruire la loro effettiva presenza, se pur non rientranti nel fallimento, nei locali 

nella situazione immediatamente precedente agli eventi vandalici. Risultando oggi i 

locali praticamente vuoti, non si  è in grado di documentare la presenza o meno di tali 

oggetti e quindi relativi danni o furti al momento dell'atto vandalico. E' presumibile che 

molti se non tutti questi oggetti mobili fossero stati rimossi e traslocati in 

precedenza. 

Vengono pertanto presi in considerazioni solo i danni da atti vandalici accertabili 

che risultano inflitti a strutture ed i materiali fissi del fabbricato, quali murature; 

infissi; rivestimenti; impianti: elettrico, idraulico, condizionamento; tubature e cablaggi. 

Per particolari apparecchiature fisse, ma asportabili, quali condizionatori a parete 

o altro, si faranno ipotesi ad hoc. 

8 .  TIPOLOGIA DEI DANNI ARRECATI AD OGGETTI FISSI 
 

Non potendosi materialmente effettuare un inventario dettagliato dei danni, 

elencati singolarmente locale per locale, si è ricorsi ad una classificazione degli stessi 

per categorie. Si sono passati in rassegna tutti i locali del complesso, classificando i 

danni presenti con parole chiave come verrà esemplificato in seguito. Per la migliore 

comprensione delle operazioni viene qui riproposto un percorso di ricognizione del 

complesso, confrontando vano per vano la situazione prima (foto a sinistra) e dopo 

l'atto vandalico (foto a destra).   Iniziamo dall'esterno del casale. 
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Come ben visibile, qui i danni esterni riguardano tettoie e serramenti (portone). 

  

 

Nel cortile esterno sono visibili tracce di vetrate (vetrocamere) in frantumi. 

 
  

9 .  CASALE / UFFICI 
 

E' all'interno del casale che si notano i danni maggiori per numero e densità. Ciò 

è dovuto alla articolazione degli spazi in molti locali, in ciascuno dei quali è stato 

attuato un vandalismo sistematico e meticoloso.  

Nella reception si notano danni a rivestimenti, infissi (controtelai e porte), vetrate 
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Ulteriori danni a murature, controsoffitti, impianto elettrico e condizionamento  

  

Negli uffici ulteriori danni a murature, controsoffitti, impianto elettrico 

  
 

ulteriori danni a rivestimenti, vetrate, impianto elettrico (prese e punti luce) 

  
 

ulteriori danni a controsoffitti, impianto elettrico, condizionamento 
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ulteriori danni a murature, impianto elettrico, condizionamento 

  
 

Nei corridoi si notano ulteriori danni a murature, infissi (controtelai e porte), vetrate 

  

 

10 .  CAPANNONE E LOCALI ACCESSORI 
 

Queste zone adibite a laboratorio presentano ampi spazi aperti, strutturate ad 

open space. Rispetto agli uffici vi sono meno divisori, porte interne e controsoffitti da 

danneggiare. I cablaggi sono eseguiti con un anello perimetrale ancorato al soffitto e le 

calate dall'alto alle utenze in appositi telai o canaline blindate esterne. I danni 

all'impianto elettrico appaiono limitati al distacco dei cavi dalle centraline, il loro 

ripristino funzionale potrà avvenire a costi inferiori a quelli relativi alla zona uffici, ove 

sono stati rimossi i cablaggi interni dalle canaline in traccia 
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Ecco alcune foto del capannone piano terra 

  
 

 
 

  
 

Ecco altre foto del capannone primo piano 
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11.  RIEPILOGO DELLE TIPOLOGIE DI DANNI 
 

Si registrano danni a rivestimenti di pareti, scale, corrimani 

   

danni a porte/finestre: murature, controtelai, infissi, vetrocamere 

 
  

 

danni a controsoffitti e pareti divisorie 

    

danni impianto elettrico: centraline, scatole derivazione, punti luce, punti comando 
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danni a impianto idraulico sanitario: rubinetterie, sanitari 

   

12.   STIME QUANTITATIVE 
 

Individuate le voci principali di danno, candidate a proporsi quali righe costitutive 

del capitolato delle lavorazioni di ripristino, al fine di ottenere il conto dei danni non 

resta che valutare le misure, quantità o estensione di tali lavorazioni, essendo noti i 

costi unitari delle stesse sul mercato. 

Per le valutazioni quantitative si sono rese necessarie alcune analisi metriche 

effettuate sulle piante degli immobili considerati. Infatti alcune voci di danno sono 

legate al numero di vani o locali, altre al numero di porte e finestre, altre alla 

destinazione es. bagni, altre alla superfici es. controsoffitti, etc etc. 

In base alle piante, riportate in allegato, è stato effettuata uno schematico 

riepilogo delle principali caratteristiche degli edifici, ottenendo i seguenti dati. 

In base alle planimetrie (vedi allegati DOC 1 e DOC 2), è stato effettuata un 

riepilogo delle principali caratteristiche degli edifici, ottenendo i seguenti dati. 
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A commento di questo inventario valgono alcune considerazioni, non tutti gli 

edifici infatti sono stati danneggiati allo stesso modo: 

 è il casale dove si è concentrata la distruzione con sistematicità 

 quasi tutte le porte e finestre del casale sono state vandalizzate, in misura inferiore 

quelle del capannone (vedi piante piano terra e primo in allegati DOC 1 e DOC 2) 

 le finestre sono di tre tipi con dimensioni diverse: grandi, normali, piccole. 

     E' l'impianto elettrico del casale e del corpo intermedio a pesare maggiormente sul 

conto dei danni: scatole e cablaggi collocati in controsoffitto e traccia comportano 

controlli assai più laborioso e impegnativi di quelli richiesti nel capannone, grazie alla 

facilità di individuare le linee allocate in canaline esterne blindate. 

In ragione di quanto esposto, in sede di contabilizzazione si sono applicati coefficienti 

riduttivi sull'inventario sopra accertato, in particolare sulle porte interne (coeff = 0,8, 

ridotte quindi da 48 a 40) e sulle finestre (coeff.= 0,7, ridotte da 71 a 50). 

13 .  CAPITOLATO DANNI  
 

L'inventario esposto in precedenza permette di redigere il capitolato sintetico che 

segue. Esso consta di 6 tipi di interventi, in tutto 17 voci, che riguardano le opere di 

ripristino relative alle tipologie di danni accertati nella ricognizione. I sei assi portanti del 

ripristino sono:  

1. murature e rivestimenti, 2. porte e finestre, 3. controsoffitti, 4. impianto 

elettrico, 5. impianto di condizionamento, 6. impianto idraulico. Ogni asse  viene 

articolato in sotto voci. 
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I costi indicati sono per opera finita, comprensivi di IVA di legge e degli oneri 

previdenziali e assicurativi di settore. 

Quanto alle stime, non potendosi effettuare misure puntuali, si è prevalentemente 

ragionato in termini complessivi di giorni/uomo con l'avvertenza di fare riferimento, per 

controsoffitti, impianto elettrico ed idraulico, a squadre di intervento composte da un 

operatore esperto ed un aiuto, differenziando i relativi costi a prezzi correnti di 

mercato, Iva inclusa. Nelle stime a corpo, conoscendo le prestazioni giornaliere dei 

tecnici,  si è valutato che i ripristini dell'impianto elettrico e dei controsoffitti comportino 

un impegno totale di 30 gg/uomo per squadra. In concreto: tre settimane di lavoro per i 

due operatori con il livello professionale citato. Anche per le opere murarie e opere di 

pittura si è stimato necessario lo stesso tempo di lavoro. Ovviamente detta stima 

presuppone l'impiego ottimale delle risorse. E' quanto mai necessario che dette 

squadre operino in stretto coordinamento tra loro: muratori, controssoffittisti, elettricisti 

e idraulici devono sincronizzare i propri interventi per minimizzare i tempi morti.  Da qui 

la necessità di una Direzione Lavori, ovvero un appalto globale affidato ad una unica 

impresa che garantisca il coordinamento e collaudo. Ad avviso dello scrivente vanno 
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quindi previsti (e pertanto aggiunti) anche i costi di Direzione Lavori (mediamente l’8%) 

e, ove dovuti per legge, gli Oneri per la Sicurezza (mediamente il 4%).  

Ed ecco alcune note di precisazione per ciascuna delle 17 righe di capitolato. Per 

ciascun intervento si intendono comprese le opere di rimozione e trasporto a discarica 

delle parti danneggiate e il trasporto dei materiali necessari al ripristino. Inoltre:  

1. le opere di ripristino delle murature lesionate si intendono comprensive della 

ripresa di intonaci, raschiatura e rasatura per dare la applicazione di verniciatura finale 

delle parti danneggiate 

2. ripristino dei rivestimenti danneggiati soglie, davanzali, mensole, riquadri di 

porte e finestre   

3. tinteggiatura a tempera a due strati (pennello + rullo) su pareti e soffitti interni 

4. materiali quali malte e pitture per eseguire il lavoro fino a tinteggiatura finita 

5. porte esterne in alluminio anodizzato a una o due ante, consegna e posa in 

opera complete di controtelai, guarnizioni, serrature, maniglie ed eventuale vetro 

6. porte interne in alluminio anodizzato a una o due ante, consegna e posa in 

opera complete di controtelai, guarnizioni, serrature, maniglie, eventuale vetro 

7. finestre in alluminio anodizzato a una o due ante, consegna e posa in opera 

complete di controtelai, guarnizioni, serrature, maniglie a scrocco e vetrocamera 

8. verifica dei telai portanti, individuazione delle porzioni dei controsoffitti 

danneggiati da demolire e ripristinare 

9.  demolizione e posa dei nuovi controsoffitti, stuccatura e verniciatura  

10. fornitura dei materiali per eseguire il lavoro fino a controsoffitti finiti e verniciati 

11. verifica della funzionalità di quadri elettrici, dorsali, centraline derivate, scatole 

derivate, continuità di linea dei cablaggi in controsoffitto e sotto traccia, collaudo finale 

12. ripristino della continuità di linea mediante sostituzione delle parti 

danneggiate, cablaggi in controsoffitto e sotto traccia, punti luce e punti di comando 

13. fornitura del materiali elettrico: scatole di derivazione, cavi, frutti, corpi 

illuminanti e collaudo finale 

14.  verifica della funzionalità dell'impianto di condizionamento coordinata con 

l'esame delle canalizzazioni in controsoffitto, individuazione dei danni, ripristino e 

collaudo finale 

15. verifica della funzionalità dell'impianto idraulico compreso apparecchi sanitari 

e apparecchi per il riscaldamento dell'acqua, individuazione dei guasti e collaudo 
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16. ripristino delle linee danneggiate, sanitari e collaudo 

17. ripristino delle utenze compresa fornitura di rubinetteria e apparecchi sanitari.   

 

14.  CONCLUSIONI 
 

In ottemperanza all'incarico ricevuto lo scrivente ha potuto effettuare il necessario 

sopralluogo, effettuare le riprese fotografiche e consultare la documentazione esistente 

in modo da poter formulare una prima stima sulle opere necessarie al ripristino dei 

danni vandalici subiti dal complesso, come richiesto dalla Curatrice Avv.  

 

15.  ALLEGATI 
 

DOC.1  pianta piano terra con evidenziazione degli elementi interessati al ripristino   

DOC.2  pianta piano primo con evidenziazione degli elementi interessati al ripristino   

DOC.3  documentazione fotografica del sopralluogo (nel corpo della relazione). 

 

Ringraziando per la fiducia conferita, lo scrivente rimette la presente consulenza 

tecnica di 16 pagine, e allegati come da elenco, e resta a completa disposizione per 

qualsivoglia e ulteriore attività peritale che si rendesse necessaria. 

 

Con osservanza 

Roma, 26 aprile 2018 

                              Il Consulente incaricato 
                               Geometra Dott. Giovanni Varzi 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 










































































































































































































































































































































































