TRIBUNALE CIVILE DI ROMA
SEZIONE FALLIMENTARE

Fallimento] | | | N GGG S n. o014

Giudice delegato del Fallimento: DA G

Il sottoscritto Arch. Stefano Landolfi, con studio || GTGcNNEEE
B iscritto all'Ordine degli Archigtti Pianificatori, Paesaggisti e
Conservatori di Roma e Provincia con i zS#&, iscritto all’Albo Speciale
del Ministero dell'Interno con il codice RM 5161 A188 ai fini del rilascio del
Certificato di Prevenzione Incendi, & stato nominedn decreto del 10 agosto 2017
dall'lllLmo Sig. Giudice delegato del Fallimento TQU. esperto della normativa

antincendio per rispondere al seguente quesito:

1) Accertare, con riferimento alla normativa antincemdlo stato attuale degli
immobili di proprieta del Fallimento, le difformita quali sono i costi da sostenere,
per sanare le irregolarita riscontrate.

Il sottoscritto Arch.| | 3l ha prelimimmente preso visione dei luoghi ed

esequito i necessatri rilievi degli immobili oggetligperizia.

Contestualmente ha effettuato un accesso aglpedtiso il Comando Provinciale dei
VV.F. di Roma - Polo Prevenzione Incendi di Pomeziampetente per territorio,

estraendo copia dei progetti precedentemente gegsahComando per I'approvazione.

Successivamente € stata fatta una proposta pralgettii adeguamento antincendio,
verificata e concordata con i funzionari del PoldPdevenzione Incendi di Pomezia,
sulla base della quale é stato redatto il compwgtrion estimativo contenente le opere

di adeguamento antincendio da eseguire.

Tutto cid0 premesso, in risposta al quesito posienes redatta la seguente relazione

tecnica.



RELAZIONE TECNICA

Descrizione dei luoghi:

Il compendio immobiliare di proprieta dl fallimentoggetto della perizia € parte di un
complesso immobiliare denominato “Le Magnolie”,osihel comune di Pomezia,

realizzato in un’area compresa tra via Naro e addva.

Il complesso immobiliare € composto da un ampiazage a livello stradale. Un lato
del piazzale e aperto verso via Naro, su due lagiaizzato un immobile destinato a
civile abitazione, di altezza variabile tra i 5 ie@l piani fuori terra, oltre al piano terra
destinato a negozi di vicinato (Foto n. 1). Lunbquarto lato del piazzale € realizzato

un corpo di fabbrica di un solo piano destinat@gazi di vicinato (Foto n. 2).

| negozi di vicinato sono ora riuniti in un’unicaita immobiliare avente destinazione
d’'uso commerciale. Ortogonalmente a via Naro, dcstta dall’edificio residenziale, é
realizzata una stecca destinata sempre a negozcidato, trasformati anch’essi in

un’unica unita immobiliare avente destinazione d’'uesmmerciale (Foto n. 4).

Al di sotto del piazzale, al piano primo interratton accesso da un manufatto
posizionato al centro del piazzale stesso (Fotd@3)n.e realizzata un’unica unita
immobiliare avente destinazione d’'uso commercidd#la superficie di circa mq. 7.429

circa.

Sottostanti parte del locale commerciale, ai psationdo e terzo interrato rispetto a via
Naro e primo e secondo interrato rispetto a visoRade realizzata un’autorimessa su
due livelli, aventi rispettivamente superficie digm3.536 circa e mq. 3.504 circa,

suddivisa in box. Ad entrambe i piani dell’autorsea si accede tramite una rampa
carrabile con ingresso da via Padova. Al piano rsdeanterrato rispetto a via Naro,

primo interrato rispetto a via Padova, sempre stdtde parte del locale commerciale e
in adiacenza ai due piani di autorimessa, e redlizan locale di deposito a doppia
altezza, della superficie di mg. 3.433 circa, agesntcesso dalla medesima rampa dei

due piani di autorimessa.



Al piede della rampa e realizzato il locale pompe gli impianti idrici antincendio a
servizio degli immobili sopra descritti, ad eccemodel deposito al piano primo

interrato rispetto via Padova, privo di presidiiacgndio.

Il deposito, il piano dell’autorimessa allo stedsello e la stazione di pompaggio a
servizio degli impianti idrici antincendio, hanngitt accesso al di sotto di uno spazio
coperto comune, realizzato ai piedi della rampa.allégato lo stato di fatto degli

immobili (allegato n. 1).

Attivita soggette al controllo dei VV.F.

L’Allegato | del D.P.R. n. 151, 1° agosto 2011 d¢ené I'elenco delle attivita soggette
al controllo dei VV.F.

Nell’ambito del compendio immobiliare oggetto drig&a sono state rilevate le seguenti
attivita soggette al controllo della prevenzioneeindi elencate nell’Allegato | del
D.P.R. n. 151, 1° agosto 2011.

Locale _commerciale della superficie di mqg. 7.429 circa, ubicato ahr@ primo

interrato rispetto via Naro, ricadente al seguent®ero dell’Allegato I

Attivita 69.3.C: Locali adibiti ad esposizione e/o vendita all'ingso o al dettaglio,
fiere e quartieri fieristici, con superficie lordagomprensiva dei

servizi e depositi, superiore a 1500 mq.

Autorimessa ai piani primo e secondo interrato rispetto ahpiali riferimento di via

Padova, rispettivamente della superficie di mg38.&rca e mq. 3.504 circa:
Attivita 75.4.C: Autorimesse pubbliche e private, parcheggi plumgla meccanizzati,
con superficie superiore a 3000 mq.

Depositoubicato al primo piano interrato, rispetto al miah riferimento di via Padova,

della superficie di mq. 3.433 circa:

Attivita 70.2.C: Locali adibiti a depositi con quantitativi di nmer e materiali
combustibili superiori complessivamente a 5000 é#g,superficie

lorda superiore a 3000 mq

Nella presente relazione tecnica non sono stateepne considerazione le unita

commerciali ubicate al piani terra, anche se desiipe maggiore di 400 mg., in quanto



abusivamente realizzate e le stesse dovranno egs@stnate come negozi di vicinato,
non soggetti al controllo della prevenzione incandjuanto singolarmente di superficie

inferiore a mq. 400.

Accesso agli atti

Dall'accesso agli atti eseguito presso il Polo deveénzione Incendi di Pomezia e

risultato quanto segue:

Locale commerciale:

— per tale attivita il Comando Provinciale dei VVHa approvato un progetto in data
19 dicembre 2007, con protocollo n. 151039 (allegat?);

Autorimessa:

— per i due piani di autorimessa il Comando Proviecdei VV.F. ha approvato un
primo progetto in data 4 marzo 2008, con protocnlld50209, che prevedeva una
superficie ridotta dei due piani: piano primo inéo: mqg. 2.491 e piano secondo

interrato: mq. 1.989 (allegato n. 3);

- successivamente € stato presentato un nuovo ppgejuardate i due piani
dell'autorimessa nell'intera superficie di mq. 358er il 1° interrato e mg. 3.504
per il 2° interrato, chiedendo deroga per aerazitatarale insufficiente ( realizzati
mqg. 49 ad ogni piano contro i mg. 144 di legge iast). Tale progetto é stato
trasmesso del Comando Provinciale con nota prdtod@il59 del 3 dicembre 2008
al superiore organo della Direzione Regionale déiFv, competente per il rilascio
delle deroghe. In data 9 gennaio 2009, con notaopoto 275, la Direzione
Regionale ha respinto la richiesta di deroga Allega 4).

Deposito:

Agli atti dei VV.F. non risultano presentate prhgger il deposito.

Inoltre, non risulta agli atti dei VV.F. nessuna&ldarazione di conformita relativa agli
impianti realizzati (elettrici, idranti, sprinklerivelazione fumi, di condizionamento e
ventilazione, ecc.), né risultano presenti cewiioni e corrette posa in opera relative ai

materiali utilizzati ai fini della resistenza abfto delle strutture portanti e separanti, alla



classificazione di reazione al fuoco dei matemahvestimenti utilizzati, porte El e di

gualsiasi altro materiale utilizzato avente rilexami fini della sicurezza antincendio.

Cio é di grande rilevanza, in quanto, senza tattifm@zioni, non sara possibile
presentate ai VV.F. la Segnalazione Certificatdndiio Attivita di cui all'art. 5 del
D.P.R. 151/2011. Nel computo metrico estimativeegdto alla presente relazione
tecnica si sono previsti anche gli oneri professliomper la ricertificazione degli
impianti, ove possibile, e per la sostituzione léingenti costruttivi di cui e ignota la

resistenza o reazione al fuoco.

Riferimenti normativi

Ai fini della progettazione ed adeguamento alle eah sicurezza antincendio per le
attivita soggette al controllo dei VV.F., di segugi indicano le norme di riferimento

che devono essere rispettate per ogni singolatattiv

Locale di commerciale:

- D.M. 27 luglio 2010- “Approvazione della regola tecnica di prevenzioneidi
per la progettazione, costruzione ed esercizio ededttivita commerciali con

superficie superiore a 400 nfiq.

Per attivita realizzate o per cui é stato presentdt Comando un progetto per
I'approvazione in data antecedente all'entrataigore del D.M. 27 luglio 2010, come

nel caso in esame, € possibile continuare ad zdilizle precedenti norme:

— Circolare n. 75 del 3 luglio 1967— “Criteri di prevenzione incendi per grandi

magazzini, empori, ecg.

— Lettera-Circolare n. 5210/4118/4— “Chiarimenti riguardanti I'applicazione del
punto 97 dell’elenco allegato al Decreto Intermteisale n. 1973 del 27 settembre
1965 — Parziali modifiche alla Circolare n. 75 dluglio 1967.

Per l'attivita oggetto di perizie sono state apgikcle norme per attivita realizzate e con

progetto approvato in data antecedente all’entratégore del D.M. 27 luglio 2010.



Autorimessa:

La norma di riferimento per la costruzione e I'esgo di locali adibiti ad autorimessa

e:

- D.M. 1 febbraio 1986 — “Norme di sicurezza antincendi per la costrugian
I'esercizio di autorimesse e simili”

Deposito:

Per tale attivita non & mai stata emanata una nep®cifica di riferimento, il Comando
provinciale dei VV.F. di Roma ha emanato nel terdplbe “Linee guida” a cui attenersi
nella progettazione di tali attivita. Oggi sono e le linee guida edizione 16 marzo
2009:

— Linee guida di prevenzione incendi da applicarsi adepositi di cui al punto 88
dell' elenco allegato al D.M. 16.02.82: “Locali adibiti a depositi di merci e

materiali vari con superficie lorda superiore a @@md.

Tali linee guida sono state utilizzate dal sottib&cper progettare la messa a norma del

deposito oggetto di perizia.

Descrizione delle attivita — difformita normativeisterventi di adequamento

Locale commerciale:

L’attivita commerciale occupa tutto il primo piamoterrato al di sotto del piazzale

rispetto al piano di riferimento di via Naro.

L’accesso al locale avviene tramite un manufatttocato al centro del piazzale e in cui

sono realizzati una scala a doppia rampa ed umsasiee(Foto n. 3).

La superficie del locale commerciale € destinateramente alla vendita, a parte i
servizi igienici ed un deposito della superficie dica mq. 57,40, il quale € in
collegamento con la vendita e ha anche accesstediatho, sulla rampa ad uso
esclusivo dell'attivita, avente accesso da via Rade utilizzata per lo scarico delle

merci.



Il locale risulta diviso in due compartimenti am#mdio comunicanti tra di loro tramite

filtri a prova di fumo ad oggi privi della presd¢ataerazione.

Oltre alla scala di ingresso, sono realizzatededesdi emergenza, tutte aventi larghezza
di m. 1,20, ad eccezione di una della larghezza.dL,00. Le scale di emergenza sono
in comune con le sottostanti attivita di autorin@essdi deposito. L’attivita € inoltre in
comunicazione con altri due vani scala, non inseel sistema di vie di esodo, uno in
comune con il condominio ed uno in comune con pad#o, ma comunicante anche
con il condominio attraverso il vano ascensore.chmunicazioni con tali vani scala

andranno chiuse in quanto normativamente non ananess

La comunicazione tra la vendita ed i vani delldescth emergenza é realizzata tramite

filtri a prova di fumo attualmente privi della poegta aerazione.

La superficie di aerazione naturale del localehanmunita di infissi, prevista dalle

norme antincendio applicate, e realizzata tranéitarhpie finestrature vetrate, ricavate
sulle due pareti perimetrali: quella verso via Redache e ubicata ad un livello piu
basso, e quella verso via Naro, che aggetta sun dimpio (Foto n. 8), che funge da

distacco tra via Naro ed il locale commerciale.

E’ inoltre presente un impianto per il ricambio |@dela, realizzato tramite

canalizzazioni in lamiera metallica passanti aapra del controsoffitto.

Tutti gli ambenti sono controsoffittati con contoéfgto in pannelli di fibra minerale 60
x 60 (Foto n. 6).

Il locale e, in linea di massima, conforme al pttgepprovato dai VV.F. in data 19

dicembre 2007 con protocollo n. 151039 e gia paraate adeguato.
Sono ancora da eseguire i seguenti adeguamentcantio:

— sostituzione della scala di emergenza della lagelz m. 1,00 con una scala della
larghezza regolamentare di m. 1,20 (la scala d#twos ha struttura metallica
inserita in un vano di cemento armato, di dimensga idonee per accogliere la

nuova scala da m. 1,20 — Foto n. 7);

— completamento di tutti i filtri, sia quelli posti@municazione con i vani scala che
qguelli posti alle comunicazioni tra | compartimenéintincendio, mediante

I'installazione di complessi di sovrappressione paerazione degli stessi. Tali



complessi dovranno essere autoalimentati per funar@ anche in assenza di
tensione di rete ed essere collegati con |'estaanoite canalizzazioni resistenti al

fuoco non meno di 60 minuti;

— realizzazione di tre nuove uscite di emergenzadatighezza di m. 1,20 dal lato di

via Padova, come previsto nel progetto approvato;

— eliminare le comunicazioni con la scala condomeneicon quella in comune con |l

deposito;

Non si € proceduto alla sostituzione del contragoffin fibra minerale, anche se
mancante di certificazione sulla reazione al fuaoauanto non richiesta dalla norma
applicata: Circolare n. 75 del 3 luglio 1967, adezione delle aree di intervento

interferenti con i cavedii di aerazione da realiezaer il deposito e I'autorimessa.

Per quanto riguarda le pareti di compartimentazighieelementi utilizzati (pareti in
cartongesso) sono idonei a conferire la resistehzZaoco richiesta (EI 60), ma nel
computo e stato considerato I'onere per il repentmelelle certificazioni di dette pareti.

Dalle verifiche eseguite a campione, non risultanwstallati i tagliafuoco
nell’'attraversamento del solaio di scarichi in P¥Geberit provenienti dal soprastante
condominio (Foto n. 5), né risultano sigillati géttraversamenti dei muri di

compartimentazione da parte di canalizzazioni azidni di impianti.

Tra gli oneri considerati sono stati inseriti anafeelli per I'installazione di collari
tagliafuoco e la sigillatura degli attraversamehtmurature di compartimentazione da
parte di impianti in generale, tali voci sono statenate a corpo, non essendo stato
possibile verificare gli esatti quantitativi.

Il solaio tra il locale commerciale e il piazzalgsriore € del tipo a predalle (Foto n. 9),
dotato di alleggerimento interno in polistireneimitare, non previsto degli opportuni
sfoghi per evitare le sovrappressioni in caso demdio (nota alla tabella 3.5.1 allegate
al D.M. 16 febbraio 2007). Si é prevista la reazpne di tali sfoghi, a distanza di m.
1,00 l'uno dall’altro, diametro mm. 25, da realimacon l'ausilio di trapano a

percussione..
Nel locale sono realizzati i seguenti impianti:

— impianto elettrico;



— impianto di condizionamento e ventilazione;
— impianto di idranti DN 45;

— impianto di rivelazione fumi;

— impianto di allarme incendio.

Di detti impianti, soprattutto con riferimento adlu aventi funzione di protezione
attiva antincendio, non e stato possibile verifigada funzionalita, inoltre, come
precedentemente evidenziato, non e stato possieierire le dichiarazioni di
conformita ai sensi del D.M. n. 37 del 22 gennal@0& né i progetti che ne
costituiscano allegato obbligatorio.

Nel computo metrico estimativo sono stati pertamtbseriti gli oneri per la
“progettazione” di detti impianti, la verifica, Mentuale messa a norma e il rilascio

delle dichiarazioni di conformita come manutenzistraordinaria degli stessi.

Sono stati altresi inseriti tutti gli oneri di pettpzione per la presentazione di progetti
per autorizzazioni comunali, per la progettaziotrattrale, per la presentazione del
progetto strutturale al Genio Civile per la modifistrutturale (per la nuova scala da m.

1,20), collaudi, ecc.

E’ allegato il progetto di adeguamento del localenmerciale, che riprende quello gia
approvato dai VV.F., ma in cui sono inseriti anclvavedii di aerazione che dovranno
essere realizzati per la messa a norma dell’auéssian sottostante e la cui funzione sara

specificata nel paragrafo relativo all’'autorimesszssa (allegato n. 5).
Autorimessa:

Preliminarmente di specifica che, pur essendoaliatell’autorimessa ubicati ai piani
secondo e terzo interrato rispetto a via Narojraidntincendio sono ubicati ai piani
primo e secondo interrato, in quanto come spetdieh punto O del D.M. 1° febbraio
1986, il piano a cui si fa riferimento per calcelar grado di interramento € il piano
della strada, via, piazza, cortile o spazio a cseloperto dal quale si accede, ovvero, nel

nostro caso, I'ingresso alla rampa carrabile d&P@dova.

L’autorimessa si sviluppa su due piani ed é suddiu box auto, parte di proprieta di
terzi e parte ancora di proprieta del Fallimento.



In particolare, al piano primo interrato, della stfigie di mg. mg. 3.536, sono realizzati
n. 129 box auto, di cui n. 56 ancora di proprieth Ballimento, al piano secondo
interrato, della superficie di mqg. 3.504, sonoiezaiti n. 119 box, di cui n. 57 ancora di

proprieta del fallimento.

L’accesso ai due piani di autorimessa avviene teapma rampa scoperta fino a prima
dell'ingresso al secondo piano interrato, aventghlezza di m. 5,20 circa (Foto n. 10).

| due piani di autorimessa sono stati ricavati @stdo un solaio intermedio in un

locale che originariamente aveva altezza interma.d,40 circa.

Il solaio intermedio € stato realizzato in predald®n sovrastante getto di integrazione
in cls, poggiato su travi e pilastri a vista HEA anciaio (Foto n. 13 e 14), privi di
protezione dal fuoco (punto 3.4.1 del D.M. 1° febbr1986, resistenza al fuoco

richiesta non inferiore a R 90 per strutture pditemerne all’autorimessa).

Con riferimento alle strutture interne all’autorissa (travi e pilastri in c.a. e solaio
intermedio, queste devono avere una resistenzaoabfnoni inferiore a 90 minuti

(punto punto 3.4.1 del D.M. 1° febbraio 1986). Cogi@ ampiamente discusso, non
sono state reperite certificazioni relative agliementi eseguiti, né e stato possibile
effettuare saggi su travi pilastri e solai per fiesire lo spessore del copriferro. Per
classi di resistenza al fuoco elevate, come q@élla superiori, difficilmente le strutture
sono dotate di idoneo copriferro, pertanto traiglerventi da eseguire si e prevista
anche la riqualificazione delle strutture portaotire che di quelle separanti (muri di

compartimentazione vani scala e di separazionel cl@posito).
Il piano primo interrato ha accesso direttamentiadampa a scoperta.

Il secondo piano interrato ha accesso da uno spamperto comune anche con il
deposito (Foto n. 15, 16 e 17), realizzando unaurncazione diretta tra il piano
secondo interrato dell'autorimessa e il depositm consentita dalle norme (punto 3.5.3
del D.M. 1° febbraio 1986: le autorimesse possonounicare con altre attivita
soggette al controllo della prevenzione incendmtta filtri a prova di fumo — |l
concetto di comunicazione presuppone che i loaaiosdotati anche di un altro accesso

indipendente).
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Nei progetti precedentemente presentati ai VV.Fe @ifformita era stata risolta
dividendo con un muro REI tale spazio coperto, indm che non ci fosse piu
comunicazione tra i locali stessi, ma tale solugiaron € accettabile, in quanto
bloccherebbe l'accesso dei mezzi alla banchina alica e scarico del deposito,

impedendone di fatto l'utilizzo.

L’aerazione naturale dell'autorimessa e realizzatientrambe i piani, solo sulla parete
verso la rampa di accesso, per una superficie di49a piano, contro i 144 richiesti
dalle norme, in difformita con i punti 3.9.0. e A.9lel D.M. 1° febbraio 1986, i quali
prescrivono che la superficie di aerazione sia imberiore a 1/25 della superficie in
pianta del compartimento e che, al fine di assreutana uniforme ventilazione dei
locali, le aperture di aerazione devono esseréilligie il piu possibile uniformemente

e a distanza reciproca non superiore a 40 m.

Il muro di separazione con il deposito e realizzatdlocchi di cls multicamera dello
spessore di cm. 12, privi di certificazione cheattestino la resistenza al fuoco, ma
comunque di spessore non idoneo a garantire lateaga al fuoco almeno EI 120,
come richiesto al punto 3.1 del D.M. 1° febbrai®@%i fini dell’isolamento da edifici
adiacenti (resistenza al fuoco di blocco in cls oeamera spessore 12 cm EI 60, come
da tabella D.4.3 allegata la D.M. 16 febbraio 2007)

Con riferimento alle strutture interne all’autorissa (travi e pilastri in c.a. e solaio
intermedio, queste devono avere una resistenzaoalofnon inferiore a 90 minuti

(punto punto 3.4.1 del D.M. 1° febbraio 1986). Cogi@ ampiamente discusso, non
sono state reperite certificazioni relative agliementi eseguiti, né e stato possibile
effettuare saggi su travi pilastri e solai per fiesire lo spessore del copriferro. Per
classi di resistenza al fuoco elevate, come q@8lla superiori, difficilmente le strutture

sono dotate di idoneo copriferro, pertanto traigierventi da eseguire si e prevista
anche la riqualificazione delle strutture portanttye che di quelle separanti (muri di
compartimentazione vani scala e di separazionel c@posito).

Il solaio di separazione tra l'autorimessa e Réiéi commerciale deve avere resistenza
al fuoco REI 180 (punto 3.4.1 del D.M. 1° febbra@B6), per cui e richiesto un elevato
spessore di copriferro. Del solaio esistente naro swte le caratteristiche né e stato
possibile effettuare dei saggi, ma difficilmentetrpoessere raggiunto lo spessore
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minimo richiesto per tale resistenza al fuoco (spes totale del solaio cm 51, di cui
cm. 6 di copriferro all'intradosso e cm. 15 + 6igalante e soletta in cls all’estradosso,
come da tabelle D.5.1 e D.5.2 allegate al D.M. ditbfaio 2007). Di tale solaio si

previsto il trattamento con intonaco intumescente.

Sempre con riferimento ai due solai del tipo a alled quello intermedio ai due piani e

quello di separazione con il commerciale, dotalt#iggerimento interno in polistirene

o similare, non sono realizzati gli opportuni sfogér evitare le sovrappressioni in caso
di incendio (nota alla tabella 3.5.1 allegata aliD16 febbraio 2007). Si é prevista la
realizzazione di tali sfiati, a distanza di m. 1J@tho dall’altro circa, come da norma

UNI 9502/2001, punto 7.2.2.

Le comunicazioni con il vano scala condominialenfpu3.5.3 del D.M. 1° febbraio

1986) e con i vani delle scale due di emergenza pawi di filtri a prova di fumo.

Due corsie di manovra al piano secondo interrattmbdarghezza di m. 4,80 e 4,60,
inferiore al minimo consentito di m. 5,00 (punt®.3. del D.M. del D.M. 1° febbraio
1986). Per adeguare le corsie di manovra, da eh&anati saranno spostate le porte
basculanti dei box (massimo 15 cm. per lato). trir@menti limitati in corrispondenza
dei pilastri in acciaio HEA saranno segnalati cppasita segnaletica, come previsto
dalla deroga in via generale di cui alla Letteraalare prot. n. P1563/4108 sott. 28 del
29 agosto 1995.0.M. 1° febbraio 1986 - Criteri per la concessiotiederoghe in via
generale ai punti 3.2, 3.6.3 e 3.7.2

In entrambe i livelli dell’autorimessa sono readitiz seguenti impianti:

impianto elettrico;

impianto di ventilazione;

impianto di idranti DN 45;

impianto automatico di spegnimento a pioggia (dbeir)

impianto di rivelazione fumi.

Parte della distribuzione dell'impianto di ventilaze meccanica dell’autorimessa passa
attraverso il locale magazzino, senza proteziorefudaco dei canali dalla parte del

magazzini 0 senza serrande tagliafuoco installaigi rattraversamenti del muro di
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compartimentazione tra le due attivita (Foto N..12jori degli attraversamenti dei
canali vanificano la compartimentazione e costifi® una comunicazione diretta non

consentita tra le due attivita.

Di detti impianti, soprattutto con riferimento adiji aventi funzione di protezione
attiva antincendio, non é stato possibile verifigada funzionalita, inoltre, come
precedentemente evidenziato, non €& stato possieierire le dichiarazioni di
conformita ai sensi del D.M. n. 37 del 22 genna@& né i progetti che ne

costituiscano allegato obbligatorio.

Con riferimento all'impianto di ventilazione mecazan presente nell’autorimessa, parte
della distribuzione passa attraverso il locale maig@, senza protezione dal fuoco dei
canali e senza serrande tagliafuoco agli attrawegsé del muro di compartimentazione
tra le due attivita. | fori degli attraversamentieid canali vanificano Ila
compartimentazione e costituiscono una comunicaziiretta tra le due attivita, non

ammessa.

Nel computo metrico estimativo sono stati pertambseriti gli oneri per la
“progettazione” di detti impianti, la verifica, Mentuale messa a norma e il rilascio

delle dichiarazioni di conformita come manutenzistraordinaria degli stessi.

Di seguito si ricapitolano le difformita alle norna cui al D.M. 16 febbraio 2007

riscontrate per 'autorimessa:
— aerazione insufficiente e non uniformemente distté)
— comunicazione diretta tra il piano secondo intergatl deposito;

- elementi portanti e di separazione aventi resistealz fuoco non adeguata, in

particolare con riferimento a:
0 strutture portanti in c.a. (travi e pilastri);

o0 strutture portanti del solaio intermedio dell’aumoessa (travi e pilastri) in

acciaio HAE privi di protezione dal fuoco;
0 muratura di compartimentazione con il deposito;
0 solaio intermedio dell'autorimessa;

o solaio di separazione con il piano commerciale;
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mancanza dei filtri a prova di fumo ai vani scalaethergenza e al vano scala

condominiale (Foto n. 13).

Il progetto di adeguamento con cui € stata richiéstderoga ai punti 3.9.0. e 3.9.1 del

D.M. 1° febbraio 1986, per insufficiente aerazionaturale & stato respinto dalla

Direzione Regionale Lazio dei VV.F., con la segeemiotivazione: fb scrivente non

ravvisa il motivo ostativo allladeguamento integrallla regola tecnica di riferimento

realizzando le superfici di aerazione previste

Pertanto, non potendo piu accedere all'istitutdadééroga, il progetto di adeguamento

che si allega alla presente perizia (allegato n.ésxtato predisposto nella piena

osservanza del D.M. 1° febbraio 1986, prevedendo:

la realizzazione di cavedii di aerazione, che atirseranno il locale commerciale e
andranno a sfociare a livello del pavimento sulzpide esterno, coperti con

grigliato carrabile.

| cavedii saranno indipendenti per piano e avrasugerficie tale da integrare la

superficie di aerazione richiesta mancante oltedlggia esistente.

Per la realizzazione dei cavedii dovranno essemtaplelle asole di adeguata
superficie nei solai attraversati. Gli attraversatnedel solaio intermedio
dell'autorimessa sono stati previsti in corrispamzie di box auto di proprieta del

Fallimento.

| cavedii saranno compartimentati con strutturéstesti al fuoco in corrispondenza
degli ambienti attraversati e saranno aperti stitan sommita e alla base nel
compartimento del locale servito. La resistenzduato in corrispondenza degli
attraversamenti del locale commerciale sara noeriore a REI 180 e REI 90 in

corrispondenza dell’attraversamento dell’altro piaiautorimessa.

realizzazione di un nuovo accesso al piano secamdéoato dell’autorimessa per

eliminare la comunicazione diretta con il deposito.

Non é stata adottata la soluzione riportata neggttoin precedenza presentati ai
VV.F., per non interdire agli automezzi I'accesdla &anchina di carico e scarico
del magazzino. A tale scopo per il secondo pianeriato e stato progettato un

nuovo accesso direttamente dal piano primo in®rraediante la realizzazione di
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una nuova rampa a prova di fumo, chiusa in un v@rsiituente compartimento
antincendio avente accesso, per ogni piano, danplegino aperto per almeno un lato
Su spazio scoperto, dotato di porte di resistehZaocgo almeno RE 90, dotate di

congegno per la chiusura automatica in caso dnifice

realizzazione di filtri a prova di fumo alle comaoazione con la scala condominiale
e con le scale di emergenza. Tali filtri saranntati@ai impianto di sovrappressione
dotato di alimentazione autonoma in grado di funare anche in assenza di
tensione di rete. L'immissione dell’aria sara rezdita tramite canalizzazioni

resistenti al fuoco almeno EIl 90;

riqualificazione del muro di compartimentazione taaitorimessa e deposito
mediante placcaggio del muro esistente, dal lakon@gazzino, con lastre in calcio
silicato, di spessore idoneo a conferire alla catnmpantazione una resistenza al

fuoco non inferiore a El 120:;

riqualificazione del solaio tra autorimessa e icdl® commerciale, mediante
intonaco intumescente dato a spruzzo, di spesdoreed a conferire al solaio una

resistenza la fuoco non inferiore a REI 180;

riqualificazione del solaio intermedio dell’autoessa, tra i piani primo e secondo
interrato e delle strutture portanti in c.a. intermll’autorimessa, mediante
trattamento con vernice intumescente, nella quaetgpessore idonei a conferire la

solaio una resistenza al fuoco non inferiore a ®REI

entrambe i solai sono del tipo a predalle, dotatiakeggerimento interno in
polistirene o similare, per cui si & prevista lalizzazione di sfiati, a distanza di m.
1,00 l'uno dall'altro circa, diametro mm 25, come morma UNI 9502/2001, punto

7.2.2., da realizzare con l'ausilio di trapano ecpssione;

trattamento con vernice intumescente della straithortante in acciaio HEA del
solaio intermedio dell'autorimessa, costituita deavii e pilastri, mediante
I'applicazione di vernice intumescente, nella quiard spessore idonei a conferire la
solaio una resistenza al fuoco non inferiore a RBEI Per poter effettuare il
trattamento dei pilastri sara necessario smontgtre le porte basculanti dei box del
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secondo interrato, in quanto queste sono statatsattirettamente sui pilastri in
acciaio da trattare (Foto n. 14);

— adeguamento della larghezza delle due corsie downarubicate al piano secondo
interrato, di larghezza inferiore a m. 5,00, met#da ricollocazione in opera delle
porte basculanti dei box in posizione arretratpett® a quella attuale, su entrambe i
lati della corsia, di quanto necessario per renderdorme la corsia di manovra e
comungue per non piu di cm 15 per lato nei puntigtietti. Apposizione sui pilastri
in acciaio HEA, sporgenti verso la corsia di ma@owdi apposita segnaletica che

evidenzi il restringimento, mediante verniciaturdande colorate diagonali;

— carterizzazione dei canali dell’impianto di vertiane dell'autorimessa passanti dal
lato del magazzino, mediante lastre di calcio &ib¢ di spessore idoneo a conferire

alla struttura di separazione una resistenza alfmon inferiore a EI 120.
A seguito degli interventi di adeguamento, si daraeguente riduzione di posti auto:
— piano primo interrato: n. 119 posti auto, n. 1@ni@no tutti del Fallimento;
— piano secondo interrato: n. 113 posti auto, n.&émo tutti del Fallimento.

Non e stato possibile verificare la funzionalitaglileimpianti, soprattutto con
riferimento a quelli aventi funzione di protezioagiva antincendio, di cui non si sono
reperite le dichiarazioni di conformita ai sensi BeM. n. 37 del 22 gennaio 2008, né i

progetti che ne costituiscano allegato obbligatorio

Nel computo metrico estimativo sono stati pertambseriti gli oneri per la
“progettazione” di detti impianti, la verifica, Mentuale messa a norma e il rilascio

delle dichiarazioni di conformita come manutenzistraordinaria degli stessi.

Sono stati altresi inseriti tutti gli oneri di pettpzione per la presentazione di progetti
per autorizzazioni comunali, per la progettaziotrat&irale, per la presentazione del
progetto strutturale al Genio Civile per la modifistrutturale (bucatura dei solai per la

realizzazione dei cavedii), collaudi, ecc.

E’ allegato il progetto di adeguamento dell’autassa, redatto in conformita alle
norme di cui al D.M. 1° febbraio 1986.
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Deposito

Il deposito e ubicato al piano secondo rispett@aaNaro e al piano primo rispetto alla
quota di riferimento di via Padova da cui di accedla rampa scoperta accesso, in

comune con l'autorimessa.

La superficie del locale € di mq. 3.433 circa in wmico compartimento ed altezza

interna di m. 5,40 circa.

Il locale ha sei varchi di accesso dotati di parteezionali, che aprono sullo spazio
coperto ai piedi della rampa in comune con il sdoomterrato dell’autorimessa, gia

descritto.

All'interno del locale sono presenti tre vani scalao in comune con il condominio,
uno di comunicazione con il locale commerciale legérizo di emergenza, in comune
con il locale commerciale, la cui scala ha attualteéarghezza di m. 1,00, da portare a

m. 1,20 e gia descritta negli adeguamenti del écammerciale.

Nel deposito non e presente superficie di aerazimtarale, ad eccezione di quella

derivante dai portoni di ingresso.

All'interno del locale non sono installati impiardi protezione attivita antincendio,
quali rivelazione fumi, impianto di idranti, impiendi spegnimento a pioggia tipo
sprinkler, ecc.

Come gia evidenziato, per tale attivita non soraiesemanate norme specifiche di

riferimento, ma il Comando provinciale dei VV.F.Roma ha emanato nel marzo 2009

le seguenti linee guida:

— Linee guida di prevenzione incendi da applicarsi adepositi di cui al punto 88
dell' elenco allegato al D.M. 16.02.82: “Locali adibiti a depositi di merci e

materiali vari con superficie lorda superiore a @@m(.

Con riferimento a quanto prescritto dalle lineedgusopra menzionate, nel deposito

sono state rilevate le difformita e/o criticitateotiportate.

Il deposito € in comunicazione con I'attivita commiale, comunicazione e posizione

sottostante non ammessa al punto 3 della Circolai® del 3 luglio 1967, norma di
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riferimento utilizzata per la progettazione antimd® del commerciale e richiamata
anche nelle linee guida dei depositi (punto 6 delkze guida).

Le linee guida prescrivono una resistenza al funcoma di 90 minuti (punto 8). Come
gia ampiamente discusso, non sono state reperitiiocazioni relative agli interventi
eseguiti, né é stato possibile effettuare sagdiraui pilastri e solai per verificare lo
spessore del copriferro. Per classi di resistenzaoxo elevate, come quella 90 e
superiori, difficilmente le strutture sono dotateidoneo copriferro, pertanto tra gli
interventi da eseguire si € prevista anche la liiggzione delle strutture portanti, oltre
che di quelle separanti (muri di compartimentazioaai scala e di separazione con

I'autorimessa.

Inoltre, il solaio di separazione con il commergjadel tipo predalle, dotato di

alleggerimento interno in polistirene o similare,pévo degli opportuni sfoghi per

evitare le sovrappressioni in caso di incendiodradla tabella 3.5.1 allegata al D.M. 16
febbraio 2007). Si & prevista la realizzazioneatli gfiati, a distanza di m. 1,00 I'uno
dall’altro circa, come da norma UNI 9502/2001, muni2.2.

Il locale € costituito da un unico compartimentdiragendio della superficie di mq.
3.433 circa, superiore al massimo consentito di 21@00 di norma per depositi ubicati
in edifici di tipo misto al piano primo interrateyperficie che puo essere aumentata fino
a mg. 7.000 in caso di installazione di impiantoieizlazione fumi ed allarme incendi e

impianto sprinkler, attualmente non presenti (puhtelle linee guida).

Il deposito comunica con il vano scala condomingléramite lo spazio coperto, con
'autorimessa condominiale, in contrasto con il joudl delle linee guida, il quale
prescrive che le comunicazioni possano avvenire soh locali destinati alle attivita

lavorative strettamente connesse.

Il locale ha superficie di aerazione naturale iioigr a quanto consentito al punto 12
delle linee guida (mq. 30,50 attraverso le aperthrasi aprono sulla rampa di accesso).
La superficie minima di aerazione deve essere [@kasia in funzione della superficie
del compartimento che del carico di incendio s\plage dalle merci immagazzinate.
Non essendo a conoscenza delle merci che potraseoeeimmagazzinate in futuro, per
il caso in esame si € ipotizzato un carico d’'inéemdedio compreso tra 176 MJ/mq (10
kg/mq) e 614 MJ/mq (35 kg/mq), pertanto la superfidi aerazione naturale

18



complessiva necessaria sara di mqg. 95,70. Nel fimoge € previsto di ricavare
'aerazione mancante attraverso cavedii passatravatso il locale commerciale e

sfociati al livello del pavimento del piazzale este coperti con griglie carrabili.

Le vie di esodo hanno lunghezza superiore al masswnsentito di m. 45 (punto 14
delle linee guida). Queste potranno essere poaate 60 in caso di installazione di
impianto di rivelazione fumo ed allarme incendialiempianto sprinkler, gia previsti

per aumentare la superficie del compartimento.

La scala costituente uscita di sicurezza € privdid® a prova di fumo, in contrasto

con il punto 15 delle linee guida ch prevede sagdeova di fumo.
Il locale € privo di impianto idrico antincendiostituito da idrati DN 45.

Nel deposito e realizzato il solo impianto eletiridi illuminazione, di cui non e stato
possibile verificarne la funzionalita soprattutter pgquanto attiene I'illuminazione di

emergenza, inoltre, come precedentemente evidenniah e stato possibile reperire le
dichiarazioni di conformita ai sensi del D.M. n. 8@l 22 gennaio 2008, né i progetti

che ne costituiscano allegato obbligatorio.

Nel computo metrico estimativo sono stati pertambseriti gli oneri per la
“progettazione” di detti impianti, la verifica, Mentuale messa a norma e il rilascio

delle dichiarazioni di conformitda come manutenzistraordinaria dello stesso.

Di seguito si ricapitolano le difformita alle norrdecui alle linee guida per i depositi:

comunicazione non ammessa con il locale commerattdaverso il vano scala;
— caratterisitiche di resistenza al fuoco delle stiretnon definite;

— solaio di separazione con il commerciale privo doghki per evitare la

sovrappressione in caso di incendio;
— superficie del compartimento antincendio superareonsentito;
— comunicazione non ammessa con il vano scala comaialei
— aerazione naturale insufficiente;

— lunghezza delle vie di esodo superiori al consentit

19



mancanza dei filtro a prova di fumo alla comunioazi con il vano scala di

emergenza,

mancanza di impianto idrico antincendio costitaigoidranti DN 45.

Interventi di adeguamento previsti, in conformite aLinee Guida del Comando

Provinciale dei VV.F. per depositi, edizione ma2f®9

muratura del vano di comunicazione con il vano aadil collegamento con |l

commerciale;

riqualificazione delle strutture portanti in c.darayi e pilastri) e del solaio di
separazione con il commerciale mediante I'applmaidi vernice intumescente, di
spessore e gquantita idonea a conferire alle steutima resistenza al fuoco non
inferiore a R/EI/REI 90;

il solai di separazione del commerciale € del @ppredalle, con alleggerimento
interno in polistirene o similare, per cui si € \psta la realizzazione di sfiati, a
distanza di m. 1,00 I'uno dall’altro circa, diametmm 25, come da norma UNI
9502/2001, punto 7.2.2., da realizzare con l'anisllitrapano a percussione;

realizzazione di impianto di rivelazione fumi ethaine incendio, per aumentare la
superficie del compartimento antincendio fino akkencorrenza con la superficie del

deposito;
muratura del vano di comunicazione con il vanosscahdominiale;

realizzazione di aerazione naturale per una swperi mqg. 65,20, ad integrazione
di quella esistente, mediante cavedii passant\adtso il commerciale e sfocianti a
pavimento del piazzale esterno, coperti da griglzdrrabile. Tali cavedii avranno

caratteristiche di resistenza al fuoco REI 90 netgiaversamenti del commerciale;

installazione di impianto di spegnimento automatidel tipo sprinkler, per
aumentare la lunghezza dei percorsi di esodo fthaira massimo di m. 60 (con
impianto sprinkler unitamente ad impianto di rivetane fumi ed allarme incendi);

realizzazione di filtro a prova di fumo alla comecamione con il vano della scala di
emergenza. Il filtro sara dotato di complesso dwvrappressione di tipo

autoalimentato, idoneo a funzionare anche in assetiz tensione di rete.
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L'immissione dell’aria sara effettuata tramite d@rmazione resistente al fuoco
almeno REI 90;

— realizzazione di impianto di idranti DN 45, allaaic alla nuova riserva idrica da
realizzare nello spazio esterno ubicato al pianm@rinterrato verso via Naro.
L’impianto dovra essere dimensionato per il livetiopericolosita 3 della norma
UNI 10779;

Nel computo metrico estimativo sono stati insegiii oneri per la “progettazione”
dellimpianto elettrico e per la verifica dello st®, nonché per I'eventuale messa a
norma, ai fini del rilascio delle dichiarazioni daionformita come manutenzione

straordinaria degli stessi.

Sono stati altresi inseriti tutti gli oneri di pettpzione per la presentazione di progetti
per autorizzazioni comunali, per la progettaziotrat&irale, per la presentazione del
progetto strutturale al Genio Civile per la modifistrutturale (bucatura dei solai per la

realizzazione dei cavedii), collaudi, ecc.

E’ allegato il progetto di adeguamento dell’autassa, redatto in conformita alle
norme di cui al D.M. 1° febbraio 1986 (allegatdbin.

Locale gruppo di pompaggio per impianti idrici antincendio

Il locale che ospita i gruppi di pompaggio deglipianti idrici antincendio € realizzato
al piano interrato al di sotto dello spazio copexmune con l'autorimessa e il deposito
(Foto n. 18).

La realizzazione dei locali di pompaggio e regolatata dalla norma UNI 11292, che

prevede presici requisiti in merito all’'ubicaziotiedetti locali:

— ilocali da destinare ai gruppi di pompaggio démipianti idrici antincendio devono
avere accesso diretto dall’esterno o da spazio estopo da intercapedine

antincendio avente accesso dall’esterno (puntd 4d2lla norma UNI 11292);

— i locali devono essere muniti di superficie di aévae naturale non minore ad 1/100
della superficie in pianta del locale e comunque iméeriore a mq. 0,1. che aprono
direttamente su spazio scoperto o intercapedinmcamdio (punto 5.4.1. della
norma UNI 11292);
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— l'ubicazione deve essere tale da assicurare, io dagcendio, il facile accesso al

locale da parte delle squadre di soccorso.

Il locale di pompaggio realizzato a servizio ddagipianti installati presso le attivita
oggetto della presente relazione tecnica non rp@m requisiti sopra elencati e per la

sua posizione non puo essere oggetto di interdeatieguamento.

Nel progetto di adeguamento si e ritenuto opporttgadizzare una nuova centrale di
pompaggio ubicata esternamente al primo pianoratternell’ampio di distacco tra il
commerciale e via Naro (Foto n. 8).

Si prevede di installare un box prefabbricato coetée i gruppi di pressurizzazione per
gli impianti antincendio e tutti gli accessori ¢l ed idraulici previsti dalla norma
UNI EN12845 e dalla norma UNI 11292 e serbatoimndiico in acciaio, sempre da
posizionare all’esterno in contiguita con il locglempe, della capacita utile di mc. 130
circa e comunqgue da verificare in sede di progett&z esecutiva degli impianti. I

nuovo posizionamento e evidenziato nell’allegatb.n.

Costi di adequamento

Alla presene si allegano:

I'elaborato grafico di progetto ante opera (allegatl);

I'elaborato grafico di progetto interventi — demzadini (allegato n. 6);

I'elaborato grafico di progetto interventi — ricastioni (allegato n. 7);

il computo metrico estimativo degli interventi dieguamento (allegato n. 8).

| costo sono stati suddivisi per attivita, in madk lasciare la piu ampia possibilita di

divisione in lotti del compendio immobiliare.

L’adeguamento del locale di pompaggio € stato clemato separatamente, come

adeguamento comune a tutte le attivita

Opere comuni, in quanto necessarie per I'adeguanurdiu attivita come ad esempio
la riqualificazione del muro di compartimentazioima autorimessa e deposito, sono

state divise quota parte.
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Di seguito si riportano i costi degli adeguamenti.

locale commerciale: Euro 395.537,22
(Euro trecentonovantacinguemilacinquecentotrentasée,22);
— autorimessa: Euro 1.207.142,77
(Euro unmilioneduecentosettemilacentoquarantadue, 37
— deposito: Euro 415.064,19
(Euro quattrocentoquindicimilasessantaquattro,19);
- locale di pompaggio impianti idrici antincendio e iserva idrica:
Euro 51.975,00
(Euro cinquantunomilanovecentosettantacinque,00);
Tanto si doveva in evasione dell’incarico ricevuto.
Roma, i 3 luglio 2018

AECT Oy,

Arch. Stefano Land fi
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Allegati:
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