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RELAZIONE TECNICA MESSA IN SICUREZZA LOTTO 9 

 

PREMESSA 

A seguito del mandato ricevuto dal GE nel corso dell’udienza del 29/09/2025, Dott.ssa A.M. Patrizia 

Cavallaro, di verificare “se sussiste pericolo per la sicurezza ed incolumità delle persone, in caso 

positivo di indicare i rimedi e quantificare i costi strettamente necessari per la messa in sicurezza,, 

relativamente all’immobile sito in via Pantalica n. 4/A ed identificato in catasto fabbricati al foglio 

89 p.lla709 sub.8, nel seguito della presente relazione e nella relazione di stima immobiliare 

denominato LOTTO 9. 

 
Il Giudice fissava il termine di 30 giorni dalla data dell’udienza anzidetta. 

OPERAZIONI PERITALI 

Dopo avere notiziato le parti ed il custode, in data 6/10/2025, la sottoscritta, alla presenza del 

custode Avv. Agnese Milazzo e della sig.ra Giangrazia Capezzi, erede di Carmela Annaro, ha esperito 

un sopralluogo al fine di ispezionare i luoghi effettuando una accurata documentazione fotografica e 

raffronti con la documentazione in atti. La sig.ra Giangrazia Capezzi ha inoltre consentito l’accesso 

al sottostante deposito (assegnato alla sig.ra Carmela Annaro) per consentire l’ispezione del solaio di 

interpiano che è piano di calpestio del LOTTO 9 e copertura del deposito di Annaro Carmela aventi 

causa. 

Il verbale di sopralluogo è riportato in Allegato 2. 

DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI 

L’immobile denominato LOTTO 9, in catasto fabbricati al foglio 89 p.lla709 sub.8, si trova 

al piano primo di un fabbricato a due elevazioni fuori terra con strutture intelaiate in cemento armato, 

solai in latero-cemento e tompagni in laterizio; il fabbricato ha copertura a terrazza che sovrasta 

direttamente il LOTTO 9. Al piano terra, al di sotto dell’immobile di cui si tratta, si trova l’unità 

immobiliare assegnata agli aventi causa di Annaro Carmela. Pertanto il LOTTO 9 si trova al piano 

primo rispetto alla strada privata con accesso dalla via Caltanissetta ed al piano terra rispetto alla via 

Pantalica dove è posto l’ingresso. 

Per prima cosa si è proceduto a controllare il deposito che ha accesso dalla via Pantalica al n. 
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4/A, individuato come LOTTO 9, il quale versa in stato di abbandono con evidenti i segni di mancata 

manutenzione da lungo tempo: i solai di copertura hanno importanti fenomeni di sfondellamento che 

ha causato la caduta delle pignatte e la corrosione dei ferri di armatura, le strutture portanti in cemento 

armato perimetrali, in particolare le travi più esterne risultano danneggiate da prolungate infiltrazioni 

provenienti dalla terrazza di copertura e da ristagni d’acqua. A testimonianza del progredire nel tempo 

dei fenomeni di degrado strutturale vi sono frammenti di laterizio caduti sul pavimento e non rimossi, 

intonaco scrostato ed importanti porzioni della moquette con cui è rivestito il pavimento intrise 

d’acqua che, al momento del sopralluogo, si osservava gocciolare dal soffitto. Sono riscontrabili, in 

aggiunta, lesioni dei tompagni riconducibili a cedimenti strutturali di altra natura e non 

necessariamente legati ad infiltrazioni d’acqua dal soffitto. 

 

Figura 1 – Vista del LOTTO 9 dalla strada privata con accesso dalla via Caltanissetta, al piano primo rispetto alla via 

Caltanissetta, al piano terra rispetto alla retrostante via Pantalica. 
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Figura 2 – Interno del LOTTO 9 – affaccio sul ballatoio sulla strada privata 

 

 

Figura 3 – Interno del LOTTO 9 – segno di gocciolamento e caduta di laterizi dal solaio di copertura 
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Figura 4 – Interno del LOTTO 9 – segno di gocciolamento e caduta di laterizi dal solaio di copertura 

Inoltre, stante che l’immobile è stato edificato a ridosso di un terrapieno in assenza di idoneo 

drenaggio, lato via Pantalica, vi sono importanti aloni di umidità proveniente dal terreno, muffe ed 

intonaco scrostato. 

 

Figura 5 – Interno del LOTTO 9 – segni di umidità 

proveniente dal terrapieno 

 

Figura 6 – Particolare del prospetto sulla via Pantalica 

parzialmente al di sotto del piao stradale 
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Figura 7 – Terrazza di copertura del LOTTO 9 

 
Il lastrico solare al di sopra dell’immobile sopra descritto risulta ricoperto da guaina 

bituminosa fornita a rotoli e posata in sovrapposizione ed in senso ortogonale rispetto ad almeno un 

ulteriore sottostante strato di analogo rivestimento impermeabilizzante bituminoso. Allo stato la 

guana appare deteriorata e sollevata in più punti, i risvolti perimetrali risultano scollati e del tutto 

inefficaci ad impedire l’infiltrazione delle acque meteoriche, sono presenti avvallamenti e pendenze 

inadeguate a consentire il completo deflusso dell’acqua. Considerato che la detta terrazza è coronata 

da un’orlatura alta cm 20 circa sui lati corti, nonostante vi siano stati realizzati dei fori collegati a 

grondaie e pluviali, questi ultimi risultano inefficaci sia per l’insufficiente pendenza sia perché ostruiti 

da sporcizia accumulatasi nel tempo. In aggiunta si nota che, proprio in corrispondenza dell’orlatura 

perimetrale, la guaina che sembra essere stata saldata in precedenza adesso è scivolata e/o scollata in 

più punti. 

Visionato l’immobile sottostante, assegnato alla sig.ra Annaro Carmela, si è visto che il solaio 

intermedio risulta anche questo sfondellato in più porzioni, certamente a causa delle copiose 

infiltrazioni provenienti dal lastrico solare ma anche a causa dell’assenza di drenaggio in 

corrispondenza del terrapieno al di sotto del quale si attesta. 

Pertanto, tenuto conto dello stato di deterioramento sia del solaio di copertura che di quello 
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intermedio, che presentano, come detto, diffusi fenomeni di sfondellamento in atto, la scrivente ritiene 

che almeno per quanto riguarda l’immobile oggetto della presente relazione, ciaoè il LOTTO 9, 

questo sia da ritenersi inagibile in quanto vi è il rischio di caduta di calcinacci e laterizi oltre che per 

le condizioni insalubri in cui versa. 

 
Figura 8 – particolare della guaina sul lastrico solare 

 

 
Figura 9 – particolare della guaina sul lastrico solare 
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Figura 10 – particolare del risvolto della guaina scollato 

dalla parete 

 

 
Figura 11 – lastrico solare – scollamento del risvolto 

della guaina 

 

 
Figura 12 – Immobile sottostante il LOTTO 9 asseganto 

alla sig.ra Annaro Carmela 

 

 
Figura 13 – Immobile sottostante il LOTTO 9 

asseganto alla sig.ra Annaro Carmela – particolare del 

soffitto/solaio intermedio 

 

 

INTERVENTI DI MESSA IN SICUREZZA 

Tenuto conto dei gravi fenomeni di degrado strutturale che interessano il LOTTO 9 e vista 
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l’oggettiva impossibilità di procedere al puntellamento dei solai che dovrebbe o interessare anche 

l’immobile sottostante al momento escluso dalla procedura di che trattasi, oppure essere eseguito ad 

arco, cioè senza gravare sul solaio intermedio, la scrivente ritiene necessario un intervento di 

ripristino della impermeabilizzazione del lastrico solare. Occorre far rilevare che il solo intervento di 

puntellamento ad arco non sarebbe comunque sufficiente a garantire la stabilità dell’intero edificio 

poiché, allo stato, il fenomeno di degrado dei solai dovuto alle infiltrazioni di acque meteoriche è in 

continua evoluzione e va necessariamente fermato prima che i danneggiamenti si estendano all’intero 

stabile. 

Peranto l’intervento strettamente necessario alla messa in sicurezza del LOTTO 9 consiste 

nelle seguenti opere: 

1. svellimento degli strati di guaina bituminosa (almeno n. 2 strati); 

2. analisi di laboratorio della stessa guaina per determinare il codice rifiuto; 

3. conferimento a discarica autorizzata in funzione del codice rifiuto determinato in 

laboratorio, compresi carico sul cassone e trasporto; 

4. demolizione del massetto esistente per uno spessore medio stimato di cm 5 circa; 

5. carico del materiale di risulta sul cassone e trasporto a rifiuto; 

6. rifacimento di massetto alleggerito dello spessore medio di cm 5, formazione delle 

pendenze per il deflusso delle acque; 

7. fornitura e posa nuova guaina prefabbricata a base di bitume dello spessore minimo di 

mm 4, con armatura in poliestere, compresi sovrapposizioni di almeno cm 10, risvolti 

e scossaline perimetrali per avere una perfetta sigillatura a regola d’arte; 

8. fornitura e collocazione di grondaie e pluviali per convogliamento delle acque 

meteoriche provenienti dal lastrico solare verso l’esterno, compresa la formazione di 

fori e pendenze adeguate; 

9. oneri della sicurezza che comprendono le opere provvisionali quali parapetti e 

puntellamenti per consentire l’accesso, il carico e lo scarico sulla terrazza. 

In aggiunta alle opere sopra descritte dovranno essere considerati l’IVA nella misura di legge ed i 

compensi professionali pari a circa il 10% dell’importo dei lavori. 

Stima dei lavori: 
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Importo lavori  € 22.470,00 

IVA sui lavori (10%)  € 2.247,00 

Compensi professionali (10%)  € 2.247,00 

                                Sommano i lavori                  € 26.964,00 

 

Si ribadisce che le opere sopra descritte sono da intendersi come interventi strettamente 

necessari alla messa in sicurezza dell’immobile di che si tratta, di carattere urgente ma non bastevoli 

alla permanente messa in sicurezza dell’intero edificio.  

Di seguito si riporta il computo metrico dei lavori di messa in sicurezza secondo il Prezzario 

Regione Sicilia anno 2024 prorogato al 2025. 
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