CASI SVOLTI






MANUALE DEL TECNICO AUSILIARIO DEL GIUDICE

CASON. 1

Accertamento tecnico preventivo ex art. 696 c.p.c.

L’accertamento riguarda le condizioni generali, dal punto di vista edilizio, impiantistico,
prevenzione incendi, di un complesso alberghiero a seguito di un periodo di inattivita in
mancanza di adeguata vigilanza dei locali, delle attrezzature e degli impianti stessi

TRIBUNALE DI

Consulenza Tecnica d’Ufficio nel ricorso per A.T.P.
R.G. n° __ /2021 su istanza di:

PRPR S.r.l. (Avv. X)

nei confronti di:

COMUNE DI ABCD (Avv.tiY e Z)

RELAZIONE
1. Premessa
Con provvedimento del G.I. Dott. GGG del 27.12.2021, il sottoscritto Dott. Ing. _TECNICO_,
iscritto all’ordine degli ingegneri della provincia di coniln® , ed iscritto al-

tresi all’albo dei periti e consulenti tecnici presso questo tribunale, & stato nominato CTU
nel ricorso per ATP avanzato dalla S.r.l. PRPR nei confronti del Comune di ABCD, avente per
oggetto accertamenti relativi al complesso alberghiero denominato “Villa del MMM” di pro-
prieta del Comune di ABCD e concesso in locazione alla Soc. ricorrente.

Instauratosi il presente procedimento, il sottoscritto, accettato ’incarico e prestato il giu-
ramento di rito con dichiarazione inviata telematicamente in data 03.01.2022, ha accolto
dal giudice i seguenti quesiti:

“- verifichi la corretta realizzazione, secondo la vigente normativa degli impianti, nonché
dei presidi antincendio nel complesso alberghiero denominato “Villa del MMM”, sito in
ABCD (prov.), in via dei ___, ivi compresa la verifica della corretta alimentazione elet-
trica preferenziale e dell’alimentazione idrica del medesimo complesso, il suo corretto
funzionamento nonché quello degli impianti di servizio, presidi, sistemi ed attrezzature
rilevanti ai fini della sicurezza antincendio.

- verifichi - in relazione agli obblighi assunti dal comune nell’accordo sottoscrittoil 15.6.2018
- lo stato del complesso alberghiero denominato “Villa del MMM”, sito in ABCD (prov.), in
viadei _____, e dei tre distinti edifici che lo compongono (individuati come corpo A, corpo
B e corpo C) oltre all’area destinata a verde, ivi compreso lo stato degli impianti e delle
reti di servizio, con specifico riferimento al rispetto delle norme urbanistiche, edilizie, di
igiene e sanita, sicurezza nei luoghi di lavoro e le norme relative alla destinazione d’uso
ed alla idoneita dello stesso ad essere destinato immediatamente ad attivita alberghiera;
- accerti le cause ed effettui la quantificazione dei costi necessari per il ripristino dello
stato dei luoghi secondo [’accordo sottoscritto il 15.6.2018 ed il relativo stato dei luoghi,
nonché secondo la destinazione d’uso dell’immobile locato”.

Alle parti € stato assegnato il termine fino all’inizio delle operazioni peritali per la nomina
dei CTP.
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2. Operazioni peritali

Il giorno 21.01.2022 alle ore 10,15 il sottoscritto ha dato inizio alle operazioni peritali presso
il proprio studio, in via , previo accordo con i CTP e comunicazione ai procu-
ratori delle parti con PEC del 18.01.2022. In tale sede il CTU, presenti i CTP nominati nelle
persone dell’Ing. PRPR-ctp per la parte ricorrente e dell’Ing. ABCD-ctp per la parte resisten-
te, ha informato i CTP stessi dell’oggetto dell’incarico consegnando loro copia dei quesiti,
invitandoli ad esaminare la possibilita di iniziare un percorso transattivo. A tal proposito si &
concordato di riparlarne dopo la presa visione dei luoghi e dopo consultazioni con i rispettivi
assistiti.

Il giorno 15.02.2022 alle ore 10,45 sono proseguite le operazioni presso i luoghi degli ac-
certamenti, complesso alberghiero “Villa del MMM” in ABCD (prov.) via dei , alla
presenza dei Sigg.:

TITOLARE legale rappresentante della S.r.l. PRPR, ricorrente, unitamente al proprio CTP
Ing. PRPR-ctp, Dott. Sindaco del Comune di ABCD, parte resistente, unitamente
al proprio CTP Ing. ABCD-ctp, Dott.ssa Comandante della Polizia Locale, Arch.
responsabile comunale III" settore, attuale detentore delle chiavi di ac-
cesso al complesso alberghiero, nonché il personale della ditta “AUX_DITTA” interpellata
per formulare un preventivo di spesa per le attivita manuali di ausilio al CTU per la messa in
esercizio e controllo dei presidi antincendio.

In tale circostanza si € proceduto ad una ricognizione generale dei luoghi, ed in particolare
degli edifici del complesso identificati come corpi A, B, e C, eseguendo un primo rilievo fo-
tografico. Subito dopo ci si e recati, per la stesura del verbale, presso i locali del Comune
ove il CTU ha dato lettura del verbale d’inizio operazioni peritali, ha consegnato copia dei
quesiti al Sindaco, ed ha invitato le parti personalmente presenti, ad esaminare eventuali
basi di trattativa ai fini transattivi. Le parti, dichiarandosi favorevoli, si sono riservate di
consultarsi con i relativi CTP.

Il giorno 07.03.2022 alle ore 9,30 sono proseguite le operazioni in loco, presenti il Sig. TITO-
LARE, U’'Ing. PRPR-ctp e l’Ing. ABCD-ctp. Dopo ’esibizione da parte del Sig. TITOLARE della
lettera di accettazione del preventivo di spesa, per ausilio al CTU, redatto dalla ditta AUX_
DITTA, e la dichiarazione di assunzione del relativo onere sempre da parte del TITOLARE, si
sono iniziati gli accertamenti a partire dall’impianto idrico-antincendio, con prosecuzione a
data da destinarsi e da concordare per le vie brevi con i CTP.

Il giorno 10.03.2022 alle ore 9,30 sono proseguiti gli accertamenti alla presenza del Sig. TI-
TOLARE e dei due CTP Ing. PRPR-ctp e Ing. ABCD-ctp. Su disposizione del CTU sono stati tem-
poraneamente esclusi (tramite “ponticelli”) gli attuali interruttori, a monte e a valle della
linea di alimentazione elettrica del gruppo di pompaggio, che hanno evidenziato, con i loro
“scatti” intempestivi e casuali, la presenza di “problemi” sulla linea stessa; tale operazione
di “forzatura” e stata necessaria per l’accertamento della corretta funzionalita del gruppo
di pompaggio antincendio e della misura del valore della pressione idrica dinamica e della
portata all’idrante piu sfavorito.

Nella stessa circostanza si € proceduto ad effettuare accertamenti sugli impianti di rivela-
zione fumi e allarmi sui tre corpi di fabbrica. Si e altresi presa visione ed esaminato lo stato
fessurativo presente nell’edificio B. Infine si sono eseguiti accertamenti sulla funzionalita e
compartimentazione delle porte antincendio, rilevandone il numero di quelle non piu utiliz-
zabili per danneggiamenti da chiari atti vandalici.

Il giorno 11.03.2022 alle ore 9,30 sono proseguite le operazioni peritali alla presenza del Sig.
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TITOLARE, e dei due CTP Ing. PRPR-ctp e Ing. ABCD-ctp. Si € proceduto ad effettuare accer-
tamenti tecnici sui quadri elettrici generali degli edifici A e B, effettuando anche misure del-
la resistenza di terra in alcuni punti significativi di collegamento dei conduttori di protezio-
ne. Nella stessa circostanza si sono ispezionate le centrali termiche degli stessi edifici A e B.
Il giorno 14.03.2022 alle ore 9,30 sono proseguite le operazioni alla presenza del Sig. TITO-
LARE e dell’Ing. ABCD-ctp. Si sono eseguiti accertamenti relativamente ai quadri elettrici
dell’edificio C e al relativo impianto di terra. Nella stessa circostanza si e presa visione dello
stato generale di tale edificio, nonché del locale posto al di fuori del perimetro del com-
plesso alberghiero, ove e presente il punto di consegna idrico dall’acquedotto al complesso
stesso, con vasca di accumulo.

Il giorno 27.04.2022 alle ore 10,00 sono proseguite le operazioni con un incontro con i due
CTP presso lo studio del CTU. Dopo aver preso atto che il lasso di tempo intercorso dall’ulti-
mo sopralluogo e dipeso da motivi di salute non lievi del collega PRPR-ctp, si e fatto il punto
della situazione alla luce delle risultanze tecniche dei sopralluoghi, e il sottoscritto, sentite
le posizioni dei CTP, ravvisando dalle stesse la possibilita di un accordo transattivo, ha invi-
tato i CTP a consultarsi con i rispettivi assistiti per formularne le eventuali basi.

Il giorno 02.05.2022 alle ore 10,00 presso lo studio del CTU U’Ing. PRPR-ctp e l’Ing. ABCD-ctp
hanno esposto le rispettive proposte di massima, a seguito delle quali il CTU li ha invitati a
comunicargli gli esiti di consultazioni con i rispettivi assistiti.

Il giorno 01.06.2022 alle ore 10,00 si e effettuato altro incontro con i CTP presso lo studio
del CTU. Dopo precedenti frequenti contatti telefonici e scambi di considerazioni tecniche,
in merito alle opere da eseguire per la messa in esercizio del complesso alberghiero, e dei
relativi costi stimati, sia pure in linea di massima, si & giunti a conclusioni da sottoporre al
titolare della Societa ricorrente e al Sindaco di ABCD per una prima valutazione da parte
degli stessi, al fine di intraprendere in maniera concreta una transazione. | CTP si sono ri-
servati di comunicare al CTU U’esito dei colloqui con i rispettivi assistiti, e il CTU, in caso di
consenso, avrebbe convocato un incontro, presso il Comune di ABCD, per avere conferma di
quanto loro sottoposto.

Il CTU, avuto consenso telefonico dai CTP, ha poi provveduto a comunicare, con pec del
20.06.2022 alle parti tramite i rispettivi procuratori e consulenti, la data (24.06.2022) e
U’ora del detto incontro presso il Comune di ABCD.

Il giorno 21.06.2022 il procuratore di parte ricorrente Avv. X ha inviato una pec in risposta alla
convocazione del CTU, dalla quale e emersa la volonta di parte ricorrente di valutare possi-
bilita transattive dopo ’invio della bozza della relazione di ATP da parte del CTU alle parti.
Il giorno 24.06.2022 alle ore 9,30 il sottoscritto CTU si e recato presso il Comune di ABCD
per effettuare la prevista riunione. In tale sede il CTU, avuta la presenza del Dott.
Sindaco, dell’Ing. ABCD-ctp CTP di parte resistente, dell’Arch. responsabile del
settore tecnico, e della Dott.ssa verbalizzante, ha preliminarmente informato
dell’assenza del Sig. TITOLARE e del suo CTP: il primo per aver riferito telefonicamente di
non ritenere necessaria la sua presenza, il secondo per aver comunicato la sera prima, con
PEC al CTU, U’impossibilita a presenziare per altro improvviso impegno professionale.

Alla luce del contenuto della comunicazione dell’Avv. X, il CTU ha informato circa lo svol-
gimento di attivita peritali, e che eventuali valutazioni alla base di trattative transattive
potranno essere esplicitate dopo ’invio della bozza della relazione di ATP alle parti.

IL giorno 01.07.2022 alle ore 9,30 il sottoscritto CTU ha effettuato un altro sopralluogo presso
il complesso alberghiero in oggetto, eseguendo ulteriore rilievo fotografico agli esterni e agli
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interni dei tre edifici A, B, e C, alla presenza del Sig. TITOLARE e dei due CTP Ingg. PRPR-ctp
e ABCD-ctp, avuta la disponibilita all’accesso tramite il Comandante della Polizia Locale e il
Sig. dipendente comunale.

Di tutte le suddette operazioni peritali € stato di volta in volta redatto verbale che si allega
alla presente relazione.

Con invio a mezzo pec il sottoscritto ha trasmesso in data 01.09.2022 la propria relazione ai
procuratori delle parti per le osservazioni. Sono pervenute le osservazioni dell’Ing. PRPR-ctp
per la parte ricorrente, e dell’Ing. ABCD-ctp per la parte resistente, in merito alle quali si
rimanda al Cap. n° 7.

Dette osservazioni sono allegate integralmente nel deposito telematico.

3. Descrizione generale del complesso “villa del MMM”

Il complesso alberghiero in oggetto, sito in ABCD (prov.) via dei , € costituito da tre
distinti edifici su una vasta area a verde di esclusiva pertinenza. | tre edifici vengono deno-
minati corpo A, corpo B e corpo C; quest’ultimo € U'edificio principale/centrale, mentre gli
altri due, non molto distanti da esso, possono considerarsi dependance.

L’edificio centrale C si sviluppa su tre piani fuori terra, e una porzione in seminterrato.

Al piano terra vi € la hall/reception, gli uffici, i servizi igienici, le cucine, due sale riunioni,
angolo bar e sala ristorante, e alcune camere con servizi per il personale, e depositi.

Al piano primo vi sono le camere con servizi per gli ospiti, un ufficio, e altre camere con
servizi per il personale.

Al piano secondo vi sono altre camere con servizi per gli ospiti.

Nella porzione in seminterrato vi e il gruppo pompe antincendio e le pompe autoclave con
relativi serbatoi.

L’edificio & dotato di ascensore, di propria centrale termica, d’impianto di rivelazione fumi,
di impianto di allarme con pulsanti sottovetro, di illuminazione di emergenza, di idranti an-
tincendio, di sistema di protezione dalle scariche atmosferiche, e l’intero impianto elettrico
e distribuito da quadro generale e da quadri di zona contenenti i dispositivi di protezione.
Sono presenti dispositivi di emergenza antincendio che comandano la bobina di sgancio per
la disalimentazione elettrica dell’intero edificio.

Nel corpo di fabbrica € inserita una vasca di accumulo acqua per i servizi antincendio, e in
seminterrato, come detto, vi € un locale che ospita il gruppo di pompaggio antincendio che
alimenta gli idranti, e il gruppo autoclave con serbatoi idrici.

L’edificio A si sviluppa su due piani fuori terra e ha essenzialmente la funzione di una strut-
tura per la cura del corpo (SPA).

Al piano terra vi sono gli uffici, i servizi igienici, gli spogliatoi, un locale palestra anche con
funzione di riunione, un locale sauna, sale benessere e sala relax.

Al piano primo vi sono le camere con servizi per gli ospiti, un ambiente soggiorno comune e
un locale colazione.

L’edificio & dotato di ascensore, di propria centrale termica, d’impianto di rivelazione fumi,
d’impianto d’allarme, di illuminazione di emergenza, di idranti, di sistema di protezione
dalle scariche atmosferiche, e l’intero impianto elettrico e distribuito da quadro generale e
da quadri di zona contenenti i dispositivi di protezione. E presente l’interruttore d’emergen-
za antincendio per la disalimentazione elettrica generale.

L’ edificio B si sviluppa anch’esso su due piani fuori terra. Al piano terra vi sono camere con
servizi per gli ospiti e due sale riunioni, e al piano primo vi sono camere con servizi per gli
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ospiti. Anche in questo caso ’edificio & dotato di ascensore, di propria centrale termica,
d’impianto di rivelazione fumi, di allarme antincendio, di idranti, di illuminazione di emer-
genza, di sistema di protezione dalle scariche atmosferiche, e ’intero impianto elettrico &
distribuito da quadro generale e da quadri di zona contenenti i dispositivi di protezione. An-
che in tale edificio € presente ’interruttore d’emergenza per la disalimentazione elettrica
generale.

Tutto il complesso € dotato di impianto idrico antincendio fisso, facente capo al gruppo di
pompaggio e alla riserva idrica, con bocche in cassetta complete di manichette e lance (gli
idranti gia menzionati), e con attacchi di mandata per autopompe dei VVF.

Per I’alimentazione dei servizi a gas € presente in spazio recintato il serbatoio di GPL.
L’area esterna € destinata a verde ed e dotata di alberature anche di alto fusto e di viabilita.
’accesso all’intero insediamento avviene, attraverso cancelli, sia dalla via dei che
dalla via del

4. Realizzazione degli impianti e presidi antincendio

Dagli accertamenti eseguiti relativamente agli impianti e presidi finalizzati alla sicurezza

antincendio, si € constatato quanto segue.

CoRrRPO CENTRALE “C”

a) La linea di alimentazione elettrica del gruppo di pompaggio idrico antincendio, installato
in locale facente parte del corpo C, evidenzia criticita elettriche e non ha il carattere
preferenziale. All’avvio della/e elettropompa/e intervengono quasi subito le protezioni
di linea (interruttori magnetotermici e/o differenziali), a volte a valle (nel quadro del
locale) a volte a monte (nel quadro vicino alla consegna ENEL all’ingresso del sito alber-
ghiero); tali interventi sono avvertimenti di presenza di anomalia lungo la linea stessa, e
ovviamente mettono fuori servizio le elettropompe.

Non € stato possibile esaminare e individuare ’intero ed esatto percorso di tale linea, per
un tratto in cavidotto interrato assieme ad altre, per altri tratti canalizzata sotto muratu-
ra, e per un altro tratto a vista. Tuttavia, poiché la colorazione dei conduttori della linea
all’arrivo e risultata diversa da quella in partenza, si deduce che vi & una giunzione o una
derivazione lungo la linea stessa.

In sostanza la linea di alimentazione del gruppo idrico antincendio non presenta le dovute
garanzie di autonomia, indipendenza e funzionalita.

b) Il manometro presente nel suddetto gruppo di pompaggio antincendio indica nel tempo
un calo di pressione, denotando o una perdita nell’anello antincendio, o un’anomalia sul-
la valvola di ritegno. Non € possibile verificare con certezza la modalita di riempimento
della riserva idrica a causa della sua ubicazione di difficile ispezione.

c) Il locale pompe antincendio non presenta le prescritte caratteristiche di resistenza al
fuoco, specie per quanto riguarda il soffitto.

d) A prescindere dal difetto di alimentazione elettrica, e dal problema del calo di pressione
“a riposo”, comunque da risolvere, le bocche terminali dell’anello antincendio hanno
evidenziato corretti valori di pressione e portata: all’idrante piu sfavorito (al piano primo
dell’edificio B), con tre idranti contemporaneamente in getto, si € rilevata una pressione
dinamica di 2,2 bar e una portata di 130 litri/minuto, valori superiori alle prestazioni mi-
nime richieste normativamente.

Si e tuttavia rilevata la mancanza di un idrante rispetto al numero previsto dei 13 distri-
buiti nei tre piani.
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e) La cucina risulta correttamente compartimentata e areata, e dotata di zona filtro a so-
vrapressione con intervento automatico. Tuttavia il soffitto di tale zona filtro evidenzia un
distacco nel suo rivestimento con perdita della sua caratteristica REI.

f) Risulta realizzato ’impianto rivelazione fumi e allarme, ma attualmente evidenzia inter-
vento intempestivo/stato di “errore” al momento dell’attivazione della centralina.

g) E presente Uilluminazione di emergenza, ma alcuni elementi presentano difetti di ricari-
ca batteria e in una zona si ritiene necessario installare alcuni ulteriori corpi illuminanti.

h) Risultano presenti le porte tagliafuoco, ove necessario e previsto, ma alcune risultano
irrimediabilmente danneggiate per atti vandalici.

i) Mancano tutti i 27 estintori previsti.

j) 1 quadri generali di distribuzione elettrica sono correttamente dotati di dispositivi di pro-
tezione (magnetotermica e differenziale) e di collettori di terra. Il controllo effettuato a
campione sui differenziali ha evidenziato la presenza di alcuni di essi bloccati o starati,
mentre la resistenza di terra al collettore e risultata sufficientemente bassa, ai fini della
sicurezza, per il coordinamento con i dispositivi di protezione. Sono presenti gli interrut-
tori di sgancio manuale.

k) La centrale termica e dotata di valvola esterna d’intercettazione combustibile e di cor-
retta areazione sopra e sotto. La correttezza d’ubicazione del rivelatore gas dipende dal
tipo di gas di alimentazione, metano o GPL.

l) Il serbatoio di GPL risulta recintato.

CorPo “A”

m) Risulta realizzato ’impianto rivelazione fumi e allarme, ma attualmente evidenzia inter-
vento intempestivo/stato di “errore” al momento dell’attivazione della centralina.

n) E presente Uilluminazione di emergenza, ma alcuni corpi presentano difetti di ricarica.

o) Risultano presenti le porte tagliafuoco, ove necessario e previsto, ma alcune risultano
irrimediabilmente danneggiate per atti vandalici.

p) Mancano tutti i 13 estintori previsti.

q) | quadri generali di distribuzione elettrica sono correttamente dotati di dispositivi di pro-
tezione (magnetotermica e differenziale) e di collettori di terra. Il controllo effettuato a
campione sui differenziali ha evidenziato la presenza di alcuni di essi bloccati o starati,
mentre la resistenza di terra al collettore é risultata sufficientemente bassa, ai fini della
sicurezza, per il coordinamento con i dispositivi di protezione.

r) La centrale termica € dotata di valvola esterna d’intercettazione combustibile e di cor-
retta areazione sopra e sotto. La correttezza d’ubicazione del rivelatore gas dipende dal
tipo di gas che viene impiegato, metano o GPL.

s) Sono presenti gli idranti previsti.

Corro “B”

t) Risulta realizzato ’impianto rivelazione fumi e allarme, ma attualmente evidenzia inter-
vento intempestivo/stato di “errore” al momento dell’attivazione della centralina.

u) E presente ’illuminazione di emergenza, ma alcuni corpi illuminanti evidenziano difetti
di ricarica.

v) Risultano presenti le porte tagliafuoco, ove necessario e previsto, ma alcune risultano
irrimediabilmente danneggiate per atti vandalici.

w) Mancano tutti i 10 estintori previsti.
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x) | quadri generali di distribuzione elettrica sono correttamente dotati di dispositivi di pro-
tezione (magnetotermica e differenziale) e di collettori di terra. Il controllo effettuato a
campione sui differenziali ha evidenziato la presenza di alcuni di essi bloccati o starati,
mentre la resistenza di terra al collettore é risultata sufficientemente bassa, ai fini della
sicurezza, per il coordinamento con i dispositivi di protezione.

y) La centrale termica € dotata di valvola esterna d’intercettazione combustibile e di cor-
retta areazione sopra e sotto. La correttezza d’ubicazione del rivelatore gas dipende dal
tipo di gas di alimentazione, metano o GPL.

z) Sono presenti gli idranti previsti, ma [’attacco autopompa VV.F. necessita di revisione/
modifica per la corretta funzionalita.

In sintesi, e nella sostanza, le carenze riscontrate negli impianti e presidi antincendio sono

attribuibili in parte ad una non completamente corretta realizzazione, specie relativamente

alla alimentazione elettrica del gruppo di pompaggio antincendio, ed in parte a mancate
manutenzioni periodiche degli impianti in considerazione del lungo periodo di inattivita,
nonché ad atti vandalici.

5. Stato del complesso alberghiero in relazione all’accordo del 15.06.2018

Premesso che con ’art. 10 dell’accordo transattivo del 15.06.2018 le parti hanno concor-
dato che, per tutto il periodo di chiusura del complesso alberghiero, la sola vigilanza dei
beni ed attrezzature di proprieta della PRPR S.r.l., e a carico della medesima, che nessuna
responsabilita puo essere ascritta al Comune di ABCD in conseguenza dell’eventuale dan-
neggiamento ovvero dalla sottrazione dei beni e delle attrezzature di proprieta della PRPR
S.r.l., e che nessuna responsabilita potra ascriversi alla PRPR S.r.l. per ogni eventuale am-
maloramento o danneggiamento all’immobile di proprieta del Comune, e che a tutt’oggi il
complesso € chiuso, il suo stato puo essere descritto come segue e documentato dall’allega-
to rilievo fotografico.

STATO DEGLI IMPIANTI E ATTREZZATURE

Devono essere sottoposti a revisione e controlli generali tutti gli impianti, elettrici, di sicu-
rezza antincendio, termici, idrici e igienici, ed ascensori, per il lungo periodo di inattivita:
controllo efficienza delle protezioni elettriche con eventuali sostituzioni, verifica presenza/
continuita dei conduttori di protezione (PE) alle prese, verifica del mantenimento del grado
d’isolamento dei cavi oggetto di possibili attacchi da roditori, controllo valvole e pompa
sommersa antincendio, sostituzione di lampade di emergenza che difettano di ricarica bat-
teria, sostituzione centraline rivelazione fumi e allarmi difettose e obsolete con revisione
linee, controllo e revisione bruciatori e motori circolatori nelle centrali termiche, controllo
e pulizia/sanificazione filtri dei condizionatori, revisione impianti idrici e igienici anche in
relazione ad eventuali perdite, manutenzione ascensori che non sono stati oggetto dei pre-
scritti controlli periodici; in particolare si ritiene economicamente piu conveniente sostitu-
ire ’ascensore del corpo centrale “C”, per la sua vetusta, piuttosto che eseguire interventi
atti a renderlo conforme alle attuali norme di sicurezza.

STATO URBANISTICO DEL COMPLESSO ALBERGHIERO

Dal contenuto dei documenti presenti presso ’archivio del Comune di ABCD, la storia urba-
nistica del sito in oggetto puo essere sintetizzata come segue.

In origine sull’intera area di poco piu di 23.500 mq sorgeva un solo fabbricato come casa
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rurale, la cui realizzazione puo essere datata tra la fine dell’800 e l’inizio del 900. Venne
poi trasformato in cereria, e nel 1919 risulta acquistato, con U'intera area, dal Seminario
Vescovile di . Da un atto del 1921 si evince che [’acquisto viene fatto “per uso vil-
leggiatura estiva”, utilizzo che permane fino al 1989, anno in cui fabbricato e area vengono
ceduti al Comune di ABCD.

Tra il 1992 e il 1993 il fabbricato viene ristrutturato e ampliato dal Comune, attraverso gara
di appalto pubblico, per destinarlo ad albergo, articolato in un piano seminterrato a deposi-
to, e tre piani e verande; trattasi dell’attuale corpo “C”.

Il corpo “B” risulta realizzato tra il 1996 e il 1997 e il corpo “A” tra il 2002 e il 2004, ambedue
con gare di appalto pubbliche.

Tutto il complesso alberghiero, acquisito al patrimonio pubblico denominato “Villa del
MMM?”| ricade in zona “F1” del P.R.G. in vigore (attrezzature d’interesse sociale, culturale,
scolastico e sanitario), e in zona “F” sottozona “Fé6” del P.U.G.C. (piano urbanistico generale
comunale; attrezzature turistico-ricettive).

| fabbricati e [’area di pertinenza sono cosi censiti al catasto del Comune di ABCD, con cate-
goria “alberghi e pensioni con fine di lucro”:

- Corpo centrale “C” - Foglio 20, mappale 1750/sub 2, cat. D/2 R.C. € 20.524,00;

- Corpo “A” - Foglio 20, mappale 1750/sub 3, cat. D/2 R.C. € 14.830,00;

- Corpo “B” - Foglio 20, mappale 1750/sub 4, cat. D/2 R.C. € 14.298,00;

- Area pertinenziale - Foglio 20, mappale 1750/sub 1, bene non censibile comune ai sub
2,3,4.

STATO DEGLI EDIFICI

Nell’edificio centrale C si rileva la presenza di infiltrazione di acqua meteorica in corri-
spondenza della zona centrale del soffitto della sala ristorante con caduta di porzione di
controsoffitto e probabile danneggiamento degli impianti presenti. Trattasi d’infiltrazione
per deperimento/distacchi nel manto di impermeabilizzazione per mancata manutenzione
dello stesso.

Altro distacco nel rivestimento del soffitto della zona filtro della cucina, con pregiudizio
della caratteristica REl, € causato da difetto di manutenzione. Sempre per mancata manu-
tenzione risulta in parte assente per distacco l'intonacatura del soffitto del locale pompe
antincendio/autoclave, anche in questo caso con pregiudizio della compartimentazione.

Il locale riunioni (ex chiesa), oltre a mostrare qualche infiltrazione dal tetto, evidenzia una
curvatura nei puntoni lignei delle capriate. Anche se quest’ultimo fenomeno € attribuibile a
vetusta, si tratta sempre di assenza di manutenzione. Si fa tuttavia presente che, per pre-
cedenti dichiarazioni da parte della proprieta (cfr. elaborato grafico per parere VVF), tale
locale non fa parte degli ambienti destinati all’esercizio dell’attivita.

Alcune porte tagliafuoco risultano danneggiate da atti vandalici e non piu riutilizzabili.
L’edificio A evidenzia qualche infiltrazione e qualche lieve e circoscritta lesione, fenomeni
eliminabili con normale manutenzione. Anche in questo edificio alcune porte tagliafuoco
risultano danneggiate da atti vandalici e non piu riutilizzabili.

L’edificio B evidenzia una situazione abbastanza critica.

Tutto il marciapiede perimetrale risulta sconnesso, con cedimento del pavimento, distacco
del ciglio e distacco del battiscopa, e anche la scala esterna mostra evidenti ammaloramenti.
Sono presenti lesioni, anche non capillari, fessure e crepe, sia all’esterno che all’interno
del piano terra e del primo piano, evidenziando un diffuso quadro fessurativo sulle pareti di
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tamponatura, in corrispondenza delle giunzioni struttura-tamponatura, in alcune tramezza-
ture, ecc. Si notano segni di pregresse stuccature/riparazioni, e in un caso all’esterno vi € la
traccia dell’applicazione di un vetrino spia su una lesione esterna al piano primo. Si tratta di
sintomi di “movimenti” di elementi dell’edificio e i semplici interventi di riparazione perio-
dica non risolvono il problema in maniera definitiva.

Si rende quanto prima necessario un accertamento approfondito delle modalita costruttive
dell’edificio in relazione al sito di sedime, per poter procedere a manutenzione straordinaria
finalizzata all’adozione degli interventi piu opportuni e necessari per eliminare definitiva-
mente il problema, e successivamente effettuare i ripristini.

In generale tutti gli edifici necessitano di manutenzione ordinaria in parti delle tinteggiatu-
re, oltre che di approfondita pulizia e sanificazione, dato che il lungo periodo di chiusura,
peraltro non presidiata, ha determinato anche l’intrusione di animali che hanno lasciato
diffuse chiare e inconfondibili tracce.

STATO DEGLI ARREDI

Premesso che tutti gli arredi e attrezzature risultano di proprieta della ricorrente, in sede
di sopralluogo se ne € accertato in generale un sufficiente stato di conservazione, salvo
qualche sporadica traccia di intrusione e leggero danneggiamento per caduta di porzioni
d’intonaco nell’edificio B. Naturalmente tutti gli arredi e attrezzature necessitano di pulizia
e sanificazione per il riutilizzo.

STATO D’IGIENE E SICUREZZA DEI LUOGHI DI LAVORO

Nel complesso alberghiero tutti i luoghi sono anche luoghi di lavoro: le camere per gli ospi-
ti e tutti gli spazi comuni lo sono per gli addetti alle pulizie, le cucine per gli addetti alla
preparazione dei pasti, le centrali termiche e antincendio per gli addetti alla conduzione e
manutenzione, gli spazi esterni per gli addetti alla manutenzione del verde, ecc. E evidente
che nello stato attuale non vi € la garanzia di igiene e sicurezza per la tipologia di lavora-
tori usualmente presente in una struttura come quella in oggetto. Le prescritte condizioni
d’igiene e sicurezza per i suddetti lavoratori si avranno dopo |’effettuazione dei controlli,
manutenzioni, ripristini e pulizie che rendono il complesso pronto all’uso cui € destinato.

STATO DEGLI SPAZI A VERDE

Attualmente risulta effettuato qualche recente taglio dell’erba prevalentemente infestante.
Non risulta effettuata un’adeguata manutenzione periodica con potature di alberi e arbusti
e pulizia nella viabilita carrabile e pedonale. In generale gli spazi a verde evidenziano, in
sostanza, uno stato di quasi abbandono.

Per tutto quanto accertato e sopra descritto, e evidente che il complesso in oggetto non e
idoneo ad essere immediatamente destinato all’attivita alberghiera.

6. Cause di quanto riscontrato e costi per i ripristini

Da tutto quanto sopra esposto discende che le cause dello stato attuale del complesso alber-
ghiero sono essenzialmente riconducibili alla parziale non corretta esecuzione degli inter-
venti ai fini della sicurezza antincendio e alle mancate manutenzioni nel complesso stesso,
oltre ad alcuni atti vandalici.

Per la stima dei costi per i ripristini il sottoscritto precisa quanto segue:

- in relazione all’attuale gruppo di pompaggio antincendio, al locale che lo contiene, e alla
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riserva idrica, si ritiene piu opportuno e piu funzionale, ed anche piu economico, pre-
vedere una nuova stazione di pompaggio esterna, anche con motopompa, comprensiva
di suo apposito manufatto di protezione, certificata, e nuovi serbatoi idrici, anch’essi
installati all’esterno. In tal modo si eliminano le attuali criticita: attuale locale privo
delle caratteristiche REIl antincendio normative e in coabitazione con impianto autocla-
ve, pompa sommersa non ispezionabile e di difficile manutenzione, riserva idrica in parte
esterna e in parte inglobata nell’edificio con tubazioni di carico non ispezionabili, mal
funzionamento delle valvole e difficile ricerca di perdite;

- mentre gli ascensori degli edifici A e B necessitano solo di manutenzione per la verifica
periodica con esito positivo, per quello dell’edificio centrale C, di vecchia installazione,
peraltro di tipo quasi artigianale e non piu completamente conforme all’attuale normati-
va di sicurezza, si ritiene piu economico prevederne la sostituzione;

- non si sono presi in considerazione i costi relativi ai ripristini del locale ex chiesa del
corpo C, in quanto non e stato possibile esaminare lo stato delle capriate e soprattutto
perché la proprieta ne ha dichiarato la non fruibilita;

- per quanto attiene alla risoluzione dei problemi presenti nell’edificio B, e relativi ripri-
stini, una stima piu precisa presuppone un progetto esecutivo degli interventi successivo
allo studio del progetto esecutivo strutturale originario e analisi e sondaggi in situ. Per cui
si e ritenuto di dare un ordine di grandezza medio a titolo orientativo in funzione della
cubatura dell’edificio stesso;

- il costo stimato per i ripristini degli spazi esterni a verde e stato inserito tra quelli del
corpo centrale “C”, in quanto per lo piu funzionali e d’immagine a tale edificio rappre-
sentativo dell’intero insediamento;

- per la stima dei costi unitari si e ritenuto di procedere sovente “a corpo” e non “a misu-
ra” per la specificita di ciascun intervento e per la indeterminatezza e indeterminabilita
preventiva dei singoli componenti di lavorazione e delle relative quantita;

- per i prezzi adottati si € preso come base di riferimento il prezzario regionale attualmente
in vigore (edizione 2022), quando si e rinvenuta in esso una voce paragonabile o analoga
al caso in esame, ma apportandovi delle variazioni ritenute opportune per la specificita
del caso, 0 in mancanza, adottando prezzi stimati derivanti da indagini di mercato locale;

- si ritiene opportuno, infine, anche evidenziare che il risultato rappresenta un ordine di
grandezza del costo complessivo, in quanto ci si trova in una situazione in cui la tipologia,
e la quantita di lavorazioni emergono nel corso dello svolgimento dei lavori, e per questo
motivo si sono previste delle percentuali di spesa a titolo di imprevisti.

Con tali precisazioni, ed in relazioni alle quantita attualmente rilevate e rilevabili, si riporta

in forma tabellare la stima dei costi per i ripristini.

CORPO CENTRALE “C”

QUANTITA

) PREZZO
TIPOLOGIA D’INTERVENTO “ml | =mq a o UNITARIO

corpo

TOTALE (€)

Scavo a sezione obbligata per ca-
vidotto per linea alimentazione
elettrica preferenziale pompe
antincendio, profondita > 50 cm,
in ambiente con difficolta di mo-
vimento.

130 7,00 910,00
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Fornitura in opera di condotto
corrugato @ 125 mm per cavo
elettrico compresa bandella peri-
colo e rinterro.

130

9,50

1.235,00

Fornitura in opera di cavo quadri-
polare 4x16 mmq per nuova linea
elettrica preferenziale alimenta-
zione pompe antincendio.

135

30,00

4.050,00

Fornitura in opera di sezionatore/
protezione quadripolare a monte
e a valle linea elettrica preferen-
ziale con potere d’interruzione 6
kA.

126,00

252,00

Fornitura in opera di nuova sta-
zione pompaggio antincendio
completa di elettropompa, pom-
pa pilota, motopompa con motore
diesel ad avviamento automatico
e manuale.

27.000,00

27.000,00

Fornitura in opera di manufatto
per protezione stazione pompag-
gio antincendio.

1.000,00

1.000,00

Fornitura in opera di serbatoio di
accumulo per riserva idrica antin-
cendio da 10.000 litri, compresa
raccorderia idraulica e galleg-
gianti idraulico ed elettrico.

4.000,00

8.000,00

Fornitura in opera di serbatoio di
accumulo per riserva idrica antin-
cendio da 5.000 litri, compresa
raccorderia idraulica e galleg-
gianti idraulico ed elettrico.

3.000,00

3.000,00

Fornitura in opera di cassetta per
idrante contenente rubinetto,
manichetta, e lancia, comprese
opere murarie.

350,00

350,00

10

Manutenzione straordinaria/ordi-
naria anello antincendio.

3.000,00

3.000,00

11

Sostituzione con nuova centralina
digitale allarme antincendio con
revisione linee e terminali di rive-
lazione fumi.

20.000,00

20.000,00

12

Installazione ex novo e sostituzio-
ne di corpi illuminanti per luci di
emergenza 8/11 W.

25

124,00

3.100,00

13

Controllo e manutenzione quadri
elettrici generale e di piano e dei
punti prese.

5.000,00

5.000,00

14

Controllo e manutenzione quadro
elettrico cucina e sue pertinenze.

3.000,00

3.000,00

15

Controllo e manutenzione impian-
ti idrici e condizionamento.

5.000,00

5.000,00

16

Sostituzione ascensore con analo-
ghe caratteristiche dell’esisten-
te, ma rispondente alle attuali
norme di sicurezza.

24.000,00

24.000,00
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Fornitura in opera di porte ta-
gliafuoco in sostituzione di quelle
17 danneggiate con stesse caratteri- 15 865,00 12.975,00
stiche.
18 Installazione di estintori portatili 27 71,00 1.917,00
a polvere.
19 lControl!o e manutenzione centra- 1 300,00 300,00
e termica a gas.
Ripristino impermeabilizzazione
20 | ad eliminare ogni infiltrazione ac- 450 14,00 6.300,00
que meteoriche.
Controllo/ripristino impianti inte-
2 ressati dall’infiltrazione. 1 200,00 200,00
Ripristino controsoffitto danneg-
22 | giato dalla infiltrazione in porzio- 200 39,00 7.800,00
ne zona ristorante.
Ripristino soffitto e compartimen-
23 tazione REI zona filtro cucina. 1 300,00 300,00
Riprese e rinfresco tinteggiature
24 interne ove necessario. 1 5.000,00 5.000,00
25 | Pulizie e sanificazione generale. 1 5.000,00 5.000,00
Pulizia e ripristino viabilita inter-
26 | na di pertinenza dell’intero inse- 2.000 0,17 340,00
diamento.
Decespugliamento e sistemazio-
27 | ne generale delle aree a verde 12.000 0,90 10.800,00
dell’intero sito.
Potatura di alberi ad alto fusto,
compreso trasporto e smaltimen-
28 to materiale di risulta, di perti- 20 195,00 3.900,00
nenza dell’intero complesso.
Totale parziale 163.729,00
Imprevisti 5% 8.186,45
TOTALE GENERALE (€) 171.915,45
CORPO “A”
QUANTITA
TIPOLOGIA D’INTERVENTO PREZZO | 1o7aLE (€)
~ml | ~mq | acorpo|n.| UNITARIO
Sostituzione con nuova centralina
1 |digitale allarme antincendio con 1 5.400,00 5.400,00
revisione linee e terminali di ri-
velazione fumi.
Sostituzione di corpi illuminanti
2 per luci di emergenza 8/11 W. 10 124,00 1.240,00
Controllo e manutenzione qua-
3 | dri elettrici generale e di piano e 1 3.500,00 3.500,00
punti prese.
Controllo e manutenzione im-
4 pianti idrici e condizionamento. 1 1.500,00 1.500,00
5 | Manutenzione ascensore. 1 300,00 300,00
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Fornitura in opera di porte ta-
gliafuoco in sostituzione di quelle

6 danneggiate con stesse caratteri- > 865,00 4.325,00
stiche.

7 | Installazione di estintore. 13 71,00 923,00

8 lControl!o € manutenzione centra- 1 250,00 250,00

e termica a gas.
Ripristino impermeabilizzazione

9 | ad eliminare ogni infiltrazione ac- 100 14,00 1.400,00
que meteoriche.

10 Riprese e rinfresco tinteggiature 1 2.000,00 2.000,00
interne.

11 | Pulizie e sanificazione generale. 1 2.500,00 2.500,00
Totale parziale 23.338,00
Imprevisti 5% 1.166,90

TOTALE GENERALE (€) 24.504,90

CORPO “B”
UANTITA
TIPOLOGIA D’INTERVENTO Q PREZZ0 | 1o1aLE (€)
~ml| ~mcvxp | acorpo | n. | UNITARIO
Ristrutturazione edilizia com-
prese indagini e studio prelimi-
nare, consolidamenti, riparazio-

1 ni e ripristini nelle murature, 3.600,00 50,00 180.000,00
eliminazione infiltrazioni e umi-
dita di risalita, e tinteggiature.

Controllo e manutenzione impian-

2 to allarme antincendio. 2.000,00 2.000,00
Sostituzione corpi illuminanti per

3 luci di emergenza. 10 124,00 1.240,00
Controllo e manutenzione gene-

4 rale quadri elettrici e punti prese. 3.300,00 3.300,00
Controllo e manutenzione impian-

> ti idrici e condizionamento. 2.500,00 2.500,00

6 | Manutenzione ascensore. 200,00 200,00

7 qum‘tura in opera di porte ta- 4 865,00 3.460,00
gliafuoco.

8 | Installazione di estintore. 10 71,00 710,00
Modifica bocca di mandata per

9 autobotte VVF. 300,00 300,00
Controllo e manutenzione centra-

10 le termica a gas. 250,00 250,00

11 | Pulizie e sanificazione generale. 2.000,00 2.000,00
Totale parziale 196.160,00
Imprevisti 10% 19.616,00

TOTALE GENERALE (€) 215.776,00
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Complessivamente:
corpo centrale “C” €1 71.915,45 +
corpo “A” € 24.504,90 =
€ 196.420,35

Oltre € 215.776,00 relativamente al corpo “B”, sostanzialmente per gli ipotizzati interventi
di ristrutturazione edilizia dell’immobile, salvo diverse scelte da parte della proprieta.

7. Risposte alle osservazioni pervenute
Da parte dell’Ing. PRPR-ctpper parte ricorrente si € osservato quanto segue (sinteticamen-
te e con le risposte del sottoscritto CTU).

Si condividono le conclusioni del CTU salvo le precisazioni che seguono.

Specificare che, all’accensione delle pompe antincendio e scattato [’interruttore genera-

le al quadro d’ingresso e, al suo riarmo, e scattato quello del quadro locale, che le pom-

pe hanno evidenzialo trafilature (perdita di pressione), e che il locale non ha la regolare
compartimentazione. Tenerne conto nella valutazione dei costi.

v Tali fatti sono stati riportati dal sottoscritto, evidentemente in maniera non sufficien-
temente chiara; pertanto, si prende atto e si conferma, evidenziando che nei costi e
stata prevista la linea di alimentazione preferenziale e l’intera sostituzione del gruppo
di pompaggio da installare in apposito riparo all’esterno.

Prendere atto della situazione igienico-sanitaria e di sicurezza del locale idrico posto a

valle del contatore, e della vasca di accumulo acqua, con la necessita di progettazione

per rifacimento dell’intero complesso con i relativi costi.
v" Il sottoscritto non si & soffermato sul punto di consegna idrica in quanto esterno al
perimetro del complesso alberghiero, e accessibile esclusivamente da personale comu-
nale. Comunque si conferma che al sopralluogo si sono constatate carenze igieniche e
di sicurezza. | costi, a esclusivo carico del Comune, possono essere indicati solo dopo la
scelta progettuale adottata dal Comune stesso.

Prendere atto dell’installazione di antenne di operatori telefonici sul lastrico solare

dell’edificio C, di shelter di alimentazione nel retro della cucina, e di analoga installa-

zione in terreno adiacente via dei

v Il sottoscritto ne prende atto, non conoscendo tuttavia l’epoca e la paternita di tali
installazioni.

Specificare che [’alimentazione con GPL e per le centrali termiche, mentre il metano e

per la cucina.

v Non é stato possibile accertare tale circostanza per mancanza del gas; comunque, se
ne prende atto ritenendola abbastanza probabile.

Specificare che, essendo disattiva [’utenza idrica, non e stato possibile accertare [’adduzione
idrica all’immobile specie per [’'impianto antincendio che ha manifestato calo di pressione.

v Si prende atto, rammentando che le prove sull’impianto antincendio, effettuate con
’acqua della riserva idrica, hanno evidenziato corretti valori di pressione e portata. Si
e anche rilevato, e riportato nella relazione, un calo di pressione, attribuibile a perdi-
te nell’anello e/o0 ad anomalia nelle valvole di ritegno.

Specificare che ’idrante mancante e quello davanti alla centrale termica del corpo A.

v" Si specifica e si conferma.

Dare atto della presenza sul tetto di pannelli solari termici per la produzione di acqua

calda, che non é stato possibile testare per la mancanza di acqua.

114



MANUALE DEL TECNICO AUSILIARIO DEL GIUDICE

v Si prende atto e si conferma.

Mancano riferimenti e considerazioni precise in merito alle fessurazioni presenti nel

corpo A, per le quali occorre tener conto nei costi.

v’ Per esprimersi in maniera puntuale e precisa relativamente alle lesioni del corpo A,
non molto accentuate e diffuse, occorre eseguire “spicconature”, per mettere allo
scoperto le lesioni stesse e le zone ad esse circostanti. Si € ritenuto piu opportuno ese-
guire tali interventi nella fase dei lavori per i ripristini. Solo in tale fase si puo essere
piu precisi anche sui costi rispetto a quelli stimati che, come precisato nella relazione,
costituiscono un ordine di grandezza.

Prendere atto che nella camera n° 205 del corpo C e stata murata la finestra per esigenze

di rispetto della normativa antincendio, specificando [’eventuale incidenza sui costi.

v' Si prende atto. Si ritiene che la cosa non incida sui costi di ripristino quanto piuttosto
sulla riduzione di ricettivita.

Dare atto della caduta di frammenti d’intonaco da balconi e parapetti del corpo C, te-

nendone conto nei costi.

v Si prende atto e si conferma, facendo presente che i relativi costi possono rientrare
nell’ordine di grandezza dei ripristini e degli imprevisti.

Dare atto che non e stato possibile verificare il corretto funzionamento delle centrali

termiche per mancanza del gas.

v Si da atto e si conferma, evidenziando che comunque se ne € indicato un costo per
manutenzione e messa in esercizio.

Dare atto della mancata derattizzazione e disinfestazione interna ed esterna.

v' Si da atto e si conferma. Della cosa si € tenuto conto nella stima dei costi.

Dare atto dello stato degli infissi delle finestre, delle porte finestre e porte d’ingresso.

v Si da atto che tali infissi necessitano in generale di manutenzioni e pulizie, i cui costi
possono rientrare nell’ordine di grandezza indicato nella relazione.

Si ritiene necessario intervenire anche nella impermeabilizzazione della terrazza scoper-

ta del piano primo del corpo C.

v" Nella indicazione dei costi € stato previsto in maniera forfettaria I’eliminazione di ogni
infiltrazione di acque meteoriche.

Nell’elaborato peritale andrebbe fatto riferimento all’impianto TV_SAT non corretta-

mente installato e prevedendone riparazioni e manutenzione.

v Non é stato possibile fare accertamenti tecnici su tale impianto, la cui eventuale ri-
parazione puo rientrare nei costi della generale manutenzione dei quadri e impianti
elettrici.

Nella valutazione dei costi il CTU non ha tenuto conto di tutti gli altri oneri derivanti

dall’affidamento dei lavori a seguito di appalto pubblico: piano per la sicurezza, accan-

tonamenti finanziari, spese tecniche di supporto al RUP, di progettazione esecutiva, co-
ordinamento della sicurezza, direzione lavori, contabilita, perizie di variante, collaudi,

SCIA antincendio relativa alla sostituzione del gruppo di pompaggio, ecc.

v" Si osserva che gli interventi per i ripristini sono sostanzialmente manutenzioni e for-
niture per sostituzioni, e i costi stimati, a corpo nel primo caso e unitari nel secon-
do (come esposto nel relativo capitolo), possono essere considerati onnicomprensivi.
Peraltro, non € prevedibile se verra affidato l’intero complesso di manutenzioni e
forniture ad un’unica impresa o a singole imprese specializzate nei rispettivi campi
d’intervento.
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Si osserva poi che se anche si volessero ipotizzare extra spese tecniche, queste potreb-
bero incidere in un 10%, rimanendo nell’ambito dell’“ordine di grandezza” del totale
dei costi indicati.

Il CTU non ha tenuto conto dell’aumento del 20% dei prezzi rispetto al prezzario regio-

nale gennaio 2022.

v' Premesso che il sottoscritto ha fatto riferimento solo in pochi casi al prezzario regio-
nale, con adattamenti, come precisato al cap. 6 in relazione ai criteri alla base dei
prezzi adottati, si osserva che i prezzi definitivi si concretizzeranno al momento di una
contrattazione privata o in sede di gara d’appalto pubblico, per la quale intervengono
sempre ribassi d’asta. Non si puo prevedere |’epoca della decisione circa la concreta
effettuazione delle opere e forniture, e solo in quel momento si potranno aggiornare
le valutazioni.

Da parte dell’Ing. ABCD-ctp, per parte resistente, si € osservato quanto segue (sintetica-
mente e con le risposte del sottoscritto CTU).

Si sottolinea ’immutato stato generale del complesso alberghiero, come descritto dal

CTU. nell’arco della durata delle operazioni peritali, ad eccezione dell’infiltrazione e

relativi danni nella zona centrale della sala ristorante, ove gia erano evidenti tracce di

una precedente infiltrazione.

v' Si da atto e si conferma.

In occasione del primo sopralluogo e risultato evidente che [’amministrazione comunale

aveva provvedutoin precedenza a effettuare interventi di manutenzione ordinaria, di puli-

zie anche delle aree esterne e potature, come rilevabili dalla documentazione fotografica.

v Si sono notati segni di pulizia e taglio nelle zone esterne, comunque il sottoscritto
nulla puo dire circa U'entita degli interventi, non conoscendo lo stato antecedente al
primo accesso.

Per la descrizione del complesso alberghiero si fa riferimento alla relazione del CTU,

anche per quanto attiene all’impianto antincendio di cui é dotato.

La carenza principale riscontrata negli impianti e presidi antincendio e quella relativa

alla linea di alimentazione elettrica del gruppo di pompaggio risultata non preferenzia-

le, mentre le altre carenze sono attribuibili a mancata manutenzione e al lungo periodo

di inattivita, come giustamente osservato dal CTU.

v Per maggior dettaglio si rimanda al contenuto del cap. 4.

Si concorda con il CTU circa la necessita di controlli, con eventuali sostituzioni di com-

ponenti, su tutti gli impianti prima della messa in esercizio, e dell’opportunita della

sostituzione dell’ascensore nel corpo C. In generale si concorda con la descrizione dello

stato degli edifici, raccomandando un tempestivo intervento manutentivo sull’imperme-

abilizzazione della copertura del corpo C, specie in corrispondenza del ristorante.

v Si prende atto.

Anche per quanto riguarda lo stato ed il quadro fessurativo dell’edificio B si concorda con

il CTU circa la necessita di analisi approfondite sulle strutture e sul sito di fondazioni,

suggerendo un monitoraggio di controllo dell’evoluzione del fenomeno. Si evidenzia poi

che i dissesti nei marciapiedi perimetrali dipendono da non corretta progettazione/ese-

cuzione risultando strutturalmente indipendenti dall’edificio.

v' Si prende atto e si concorda.

In generale gli edifici A e C necessitato di manutenzione ordinaria e profonda pulizia e

sanificazione, mentre per il B occorre prevedere interventi piu radicali.
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v" Si concorda.

Sono necessari interventi di potatura del verde, anche se si nota una certa manutenzione

ordinaria recente.

v Alcuni interventi recenti costituiscono solo l’inizio di lavorazioni sul verde, rammen-
tando che trattasi di area fruibile dagli ospiti di un complesso alberghiero da rimettere
in esercizio.

Le cause dello stato attuale del complesso alberghiero, sia per la parte edile che per

quella impiantistica, sono attribuibili al lungo periodo di inattivita per chiusura.

v’ Per le cause si rimanda al cap. 6.

Si concorda con il CTU sulla necessita di procedere, da parte della proprieta, ad un mi-

glioramento funzionale dell’attuale impianto antincendio, gia dotato di CPI, tramite la

sostituzione della stazione di pompaggio, anche se per esso sarebbe sufficiente interve-
nire solo sulle singole carenze riscontrate.

v Si prende atto.

Si concorda con il CTU sulla necessita della sostituzione dell’ascensore del corpo C.

v' Si prende atto.

Si ritiene congrua la stima dei costi effettuata dal CTU per i ripristini negli edificiAe C,

e le singole voci sono state oggetto di confronto durante gli incontri tecnici con tutti i

consulenti presso lo studio del CTU.

v Si prende atto.

La stima dei costi per la ristrutturazione edilizia del fabbricato B deve essere considera-

ta di massima, in quanto il reale importo puo scaturire da approfondite indagini geolo-

giche del sito e da una progettazione esecutiva per la soluzione definitiva del problema
alla base dello stato fessurativo riscontrato.

v" Si concorda.

Conclusioni

Sulla base di quanto accertato durante le operazioni peritali, degli atti e dei documenti de-
positati, ed in relazione alle osservazioni e considerazioni sopra esposte, il sottoscritto puo
fornire le seguenti risposte, sintetizzando il contenuto della relazione che precede:

al cap. 7 si e preso atto e si e data risposta alle osservazioni pervenute, dalle quali tutta-
via non sono emersi elementi idonei a modificare la sostanza della presente relazione;

le carenze riscontrate negli impianti e presidi antincendio sono attribuibili in parte ad
una non completamente corretta realizzazione, specie relativamente alla alimentazione
elettrica del gruppo di pompaggio, ed in parte a mancate manutenzioni periodiche degli
impianti in relazione al lungo periodo di inattivita, nonché ad atti vandalici;

al cap. 5 e stato descritto lo stato del complesso alberghiero “Villa del MMM” di ABCD
sotto tutti gli aspetti;

al cap. 6 si sono descritte le varie cause dello stato attuale del complesso in oggetto;
per i ripristini si & stimato un costo complessivo (arrotondato) di € 196.400,00 relativa-
mente al corpo centrale “C”, al corpo “A”, e spazi esterni, e di € 216.000,00 per il solo
corpo “B”, il tutto secondo le considerazioni e precisazioni esposte nello stesso cap. 6.

Tanto dovevasi, in ottemperanza all’incarico ricevuto.
Luogo , data

ILCTU
Dott. Ing. _TECNICO_
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