STUDIO TECNICO ING. ANTONIO GIONA edilizia civile — costruzioni industriali — strutture - urbanistica
Via migliara 47 n. 7, loc. Bella Farnia - Tel. 0773/534345 Fax 0773/534626 - 04016 Sabaudia (LT)
Doti. Ing. Antonio Giona

) . ~CCTTORE IV -
Comune di Latina SERVIZIC PATHIMONIO

10 APR. 201
VISTO

OGGETTO: Concessione Demanile n.69/99
Compendio Demaniale <<ex Pesce d’oro>>

UBICAZIONE: Localita B.go Grappa — zona arenile, Piazzale Rio Martino

CONCESSIONARIO: SOC. NANE’ s.n.c.
Via Leonardo Da Vinci-PONTINIA

RELAZIONE TECNICA DEGLI INTERVENTI EDILIZI E GRAFICI ESPLICATIVI

RISANAMENTO CONSERVATIVO

Sabaudia li 18.11.2011 I tecnico
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1- PREMESSE

La presente relazione ha per oggetto I'immobile sito in Comune di Latina, localitd B.go
Grappa, piazzale Rio Martino, insistente su area demaniale e denominato “Ristorante Pesce
d'oro”.

Detto immobile risulta censito al catasto urbano del Comune di Latina al foglio 254 mappale
80 sub 1-2.

Il compendio demaniale in questione, incamerato tra le pertinenze demaniali con
Testimoniale di Stato in data 24 giugno 1998, & stato concesso, giusto provvedimento
n.69/99, alla Societd “Nané S.a.s.” con sede in Pontinia, via Leonardo Da Vinci n.12, per il
mantenimento dell’attivitad Bar — Ristorante.

Successivamente, la Societa concessionaria ha inoltrato istanza alla Capitaneria di Porto di
Roma, per I’esecuzione di opere di straordinaria manutenzione, finalizzate al
mantenimento del bene concesso, nelle ordinarie condizioni tali da consentire lo
svolgimento delle attivita di preparazione e somministrazione di alimenti e bevande.

In data 04.02.1999, la Capitaneria di porto di Roma, ha inoltrato richiesta di parere al Genio
Civile per le opere Marittime, al Comune di Latina ed all’Ente Parco Nazionale del Circeo,
demandando alla Societd concessionaria, 1’incombenza di richiedere le competenti
autorizzazioni alla Circoscrizione doganale di Roma, ai sensi dell’art 19 del D.lgs 08.11.90
n.374 ed alla Regione Lazio, ai sensi dell’art.7 della L.1497/39.

Il Parco del Circeo, in data 29.07.99, esprimeva il proprio parere favorevole, con
prescrizioni, delle opere richieste; successivamente anche la Regione Lazio-Ufficio
Autonomo Pareri Ambientali, rilasciava il proprio parere, con provvedimento n.131/6 del
20.10.1999 ed il 03.02.2000, anche il Ministero dei Lavori Pubblici — Ufficio Civile per le
opere Marittime di Roma con proprio provvedimento prot. 567 e 3994 esprimeva il proprio
parere favorevole.

La societa richiedente aveva ottenuto, nel frattempo anche la richiesta di autorizzazione
della Circoscrizione Doganale di Roma.

Le autorizzazioni sono state tutte concesse come si evince nell’allegato P. di C. a sanatoria

n. 129 del 02.10.2009.
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2- CARATTERISTICHE STRUTTURALI E COSTRUTTIVE

Il complesso risulta dislocato su due piani, terra e primo ed ¢ destinato a bar, ristorante ¢
servizi vari.

Sviluppa una superficie totale di mq. 681,64 ed un volume di mc. 1779,45.

Per quanto concerne le caratteristiche costruttive, esse sono diverse per le varie parti che lo
compongono, essendo state realizzate in epoche diverse e con diversi procedimenti
costruttivi.

La parte centrale costituita dal soggiomo, cucine, servizi, bar, appartengono al primo nucleo
ed ¢ realizzata in muratura, con solai in latero-cemento armato; i pavimenti sono in
bollettonato, gli infissi interni ed esterni sono in legno vemiciato; essa sviluppa una
superficie di mq. 268,03 ed un volume di mc. 844,21,

Le parti perimetrali che costituiscono il porticato, un locale deposito, sala ristorante e servizi
sono di successivo ampliamento e sono state realizzate in struttura portante in legno, con
copertura in onduline bitumate, su impalcato costituito da orditura in legno; i pavimenti
sono in bollettonato, gli infissi interni ed esterni sono in legno verniciato; esse sviluppano
una superficie di mq. 331,51, (di cui mq. 86,51 adibito a porticato) ed un volume di
mc.697,94 (per la parte tamponata).

Il piano primo, destinato a servizi alla ristorazione, € realizzato in struttura portante in legno
e ferro con copertura in onduline bitumate, su impalcato costituito da orditura in legno e
ferro; 1 pavimenti sono in ceramica, gli infissi interni ed esterni sono in legno vemiciato;
esse sviluppano una superficie di mq. 82,10 ed un volume di mc. 237,21.

Tutte le parti dell’edificio necessitano di interventi di risanamento conservativo teso ad
eliminare gli inconvenienti derivanti, essenzialmente, dal pessimo stato manutentivo delle
coperture, con particolare riguardo a quelle in legno e lastre di onduline con molte aree
eccessivamente danneggiate.

I servizi igienici ed i locali deposito, sono in cattivo stato di conservazione e necessitano
anch’essi di interventi di risanamento igienico - sanitario, oltre che di consolidamento
statico; alcune murature negli ultimi tempi sono crollate e necessitano di ripristino,

Lo stato generale dell’immobile, ¢ alquanto precario anche a causa dei ritardi
nell’esecuzione degli interventi a motivo del protrarsi della tempistica necessaria

all’ottenimento delle prescritte autorizzazioni.
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Lo stato di inattivita degli ultimi anni ha accentuato il particolare stato di dissesto e di
precarieta sia delle strutture che delle opere di finitura,

Gli interventi necessari a rendere funzionale ed utilizzabile 1'immobile per gli scopi per i
quali € stato concesso, sono, nella loro generalita, compatibili con lo stato della costruzione,
e riconducibili a quelli previsti dalla Legge 457, art. 31 lettera b) e c), ed all’art. 152 del
D.1gs 490/99.

Lo stato di conservazione dell’immobile, ¢ desumibile dalla allegata documentazione

fotografica, costituita dal rilievo fotografico che viene allegato.

RISTRUTTURAZIONE E RESANAMENTO CONSERVATIVO.

Le lavorazioni necessaric al ripristino conservativo ed a conferire all’immobile
caratteristiche tali da poterlo rendere utilizzabile per lo svolgimento dell’attivita di
preparazione ¢ somministrazione di alimenti e bevande, di cui alla Concessione Demaniale
innanzi citata. Essi sono sintetizzabili in due tipologie di interventi, tra di loro
complementari.

Il primo intervento edilizio consiste nella ridistribuzione degli spazi interni, previa
eliminazione di alcune partizioni, per rendere pit funzionali e pil razionale I’attivita di
ristorazione; si prevede una rivisitazione degli spazi da adibire a cucina e relativi servizi di
supporto (celle frigorifere e locali deposito ) e quelli igienici per il personale interno, al fine
di conferire all’immobile, la necessaria conformita alle norme vigenti in campo igienico-
sanitario.

Si rende necessaria altresi, la realizzazione dei servizi igienici per il pubblico, prevedendo
una separazione per sesso, € la realizzazione di un servizio utilizzabile da portatore di
handicap.

Tali lavorazioni comporteranno il totale rifacimento dell’impiantistica quale idrico-sanitaria,
climatizzazione, elettrica necessariec per rendere ’organismo edilizio conforme alle
disposizioni normative in materia.

Il secondo intervento edilizio necessita per la eliminazione degli inconvenienti igienict
derivanti da infiltrazioni alle acque meteoriche sia di copertura che dalle pareti perimetrali:
lavorazioni attuate sugli elementi di copertura e sulle murature esterne.

Queste ultime saranno oggetto di bonifica atte a risanare le parti danneggiate come
sostituzione di parti di muratura nonché il rifacimento degli intonaci in malta di sabbia e
calce idrata; le successive tinteggiature saranno anch’esse a base di calce e di colori tenut,

caratteristici della costa Mediterranea.
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Gli interventi da praticare sulla copertura, soprattutto sulla parte realizzata in latero-
cemento riguardano opere di consolidamento dei componenti la struttura quali cordoli e
travetti del solaio. Le esistenti coperture lignee saranno sottoposte ad interventi di bonifica
sia sulle travature che delle orditure secondarie e tavolato: quelle eccessivamente
danneggiate saranno sostituite con nuovi elementi strutturali del tutto simili a quelli
esistenti, opportunamente dimensionati e trattati con vernici ignifughe e fungicide.
L’applicazione di una idonea impermeabilizzazione a base di guaine bituminose, con
sottostante massetto per la coibentazione termica a base di fibre minerali, completeranno gli
interventi sulla copertura.

Per quanto attiene gli infissi estemi, si ritiene dover procedere ad una loro radicale revisione,
previa manutenzione quelli ancora tecnologicamente idonei, ed alla sostituzione di quelli
deteriorati; si provvedera all’eliminazione di infissi metallici a vista con sostituzione con
elementi in legno, opportunamente trattati.

Per dette lavorazioni la Societd Nané s.a.s. ha gia ottenuto il P. di C. a sanatoria in data
02.10.2009 n. 129, ed ¢ stato presentato al Comune di Latina la Comunicazione di “Inizio

Lavori”per ia ristrutturazione edilizia ed il consolidamento statico.

SISTEMAZIONI ESTERNE

Il sito in oggetto, dispone di un’area limitrofa che necessita di sistemazione con
piantumazione di essenze arboree tipicamente mediterranee, ed attrezzata con percorsi
pedonali per il raggiungimento del mare e panchine per la pubblica fruizione; si ritiene,
inoltre dover realizzare una rampa lignea che dal piazzale antistante il sito, possa consentire
il raggiungimento della spiaggia, anche a portatori di handicap.

Sara necessario, ancora, restaurare la recinzione esistente realizzata con cancellate in legno,
infisse al suclo; ove questa risultera danneggiata, si ritiene dover procedere al suo
rifacimento, con le stesse caratteristiche di quella esistente; la rimanente parte pofra essere
soltanto delimitata da un cordone in fibra naturale, poggiante su elementi decorativi, con
funzione protettiva onde evitare |’invasione degli spazi pertinenziali, da parte di automezzi

circolanti sull’antistante piazzale.
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5-

APPROVVIGIONAMENTO IDRICO

Per I’approvvigionamento idrico si prevede 1’allaccio alla rete idrica esistente.
La condotta idrica potra essere realizzata mediante tubi in polietilene della sezione di

mm.40, posta in opera in trincea ed opportunamente isolata verso 1’esterno.

TRATTAMENTO ACQUE REFLUE

Relativamente allo scarico delle acque reflue, queste sono rappresentate da:

a) Scarichi civili provenienti dai servizi igienici del complesso;

b) Acque pluviali provenienti dagli scarichi del cortile interno e dalle coperture.

Tutti gli scarichi vengono convogliati in fognatura di raccolta che va a sfociare nel canale di
Rio Martino.

Per quanto concerne le acque di cui ai punti b) esse dovranno essere convogliate senza
trattamento, nel collettore ricettore come sopra specificato.

Quelle di cui al punto a), dovranno essere convogliate in depuratore in modo tale da portare
’effluente entro i limiti della Tab “A”.

Per il dimensionamento del depuratore si € tenuto conto dei seguenti parametri misurati:

- Numero di utenti max/g pari a 100 unita;

- Produzione di liquami giornaliera:15x100=1500 1/giorno

L’affluente cosi trattato viene convogliato in pozzetto di campionatura e da questo al
collettore ricettore.

Tutte le condotte saranno realizzate in tubi in pvc con giunti a tenuta del diametro di cm.20.

SUPERAMENTO BARRIERE ARCHITETTONICHE (L.13/89)

Per I’intervento oggetto della presente relazione, dovranno essere applicate le prescrizioni
previste nella L. 13/89 e nel DM 14/06/89 n.236, per favorire il superamento e
I’eliminazione delle barriere architettoniche.

L’edificio in oggetto, risulta formato da un complesso ad uso turistico —ricettivo per cui ¢ da
collocare nei casi previsti dall’art. 3, comma 3 del DM 14.06.1989 n.236 e quindi ne deve
essere garantita I’accessibilita.

A tutti gli spazi di collegamento orizzontale dovranno essere attribuite dimensioni superiori

a quelle minime stabilite dalla norma.
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I1 complesso dovra essere dotato di un idoneo servizio igienico, delle dimensioni secondo le
prescrizioni normative, € dovra essere dotato di tutti gli apparecchi speciali relativi
all’accessibilita ed all’uso.

CATEGORIE DELLE LAVORAZIONI NECESSARIE AL RIATTAMENTO DELL’'IMMOBILE E
RELATIVI COSTI PRESUNTE

SCaVI @ FIIIEITT L.ovviiitiit ittt et e et ettt e v en et e e e e e saeaatneernraararereas €.11.017,82
Demolizioni € HMOZIONI. . ......iiiiiiirin i it ere ettt e m et ar e e eenee e eneneaeeaestasasneaaaenenrares €.46.766,09
Conglomerati cementizi ferri € casseforme. .......ovvvi i a e €. 80.298,03
OPETE IMUTAIIC. . ..uiitiitiriiitt ittt e s et eeste et e et sarnene e sarneeesesnsetenessasesensasrnseennrermmn €. 27.177,57
IMBODBCT. .o oee it e e s e it et a e rb s b b eaneaens €.42.713,56
Impermeabilizzazioni € coibentazioni..............covveviiiiiiiriiiin e €. 48.650,69
LT €.31.987,45
Opere da Jattoniere. ... ....ooiiiiitiiii ittt r st eaeae e e st e s a bt rrras €. 1.008,90
Impianti idrautei.. ..o e e rr o €. 14.329,85
Impianto antineendio. .....oiiin i e ettt raes €. 3.267,06
FORMAMIIE. . ..\t vtuiuirinnssi s st te s et s e eeeaes e e s aasa sbaresbbsenrnvrrnsssaranensnns €.38.511,11
Impiantd elettrici.........iviiiiiii i e e et e et s e e s r e €.26.303,94
ClIMBHZZAZIONE. ..o\ itvrinesveernesvineninreninsre et essseesaenressensensnsrasnsssessssssesssssssiornnnrensasen €. 69.336,31
Opere in pietra dataglio. . ...ooiviuiic et e ans €. 4.379,44
OPEIE I VIO, 1. tuttirrnenrnanrerornessasssnsssasronsenessneennssencnssssssessesssnssnsnerssnresneesesnerncnssees €.7.714,19
OPEre da PIOTC. ..o vvenvtiv et er e s e ee s e et eabessas e st s brnrrrrasernrraninsens €. 13.593,94
Pavimenti € FVESHINETI, . ..\ vuvrvunenrsirieneneiesrn s eenan e e ansvensesarseasseeessssrnsssssorntosesreennnnsone €. 80.662,77
SISIEMAZIONT BSIETTIC. ...\ .ivviniinins ittt et e e e e e et e st s aessnernirnesernrnrerenrassnsnnsnsne €. 0.00
11T i T ST R R RSRR €. 95.396,65
Opere ProvviSIONali. ... ..o e ettt a e r e e ran s €. 25.240,63
Opere cOmplemEntart ESIEIIIE. .. .u.iiuiiur i reaaeneciaeiae e erusssensrsesriernnrsrrrsssarssssresssans €. 12.833.41

Sommano totale €. 681.189,41

Spesa necessaria alle lavorazioni alle quali vanno aggiunte I'I[VA dovuta per legge e pari al 10%
dell’importo lavori e le spese generali per un importo pari ad €. 118.810,58 per un totale generale
di €. 800.000,00

Per migliore comprensione si allegano rilievo fotografico, grafici esplicativi e P. di C. a sanatoria.

Sabaudia i 18.11.2011 II tecnico
Deott. Ing. A. Giona
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