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Si accede al complesso da una strada sensibiimente dissestata che conduce su uno spiazzo
sterrato che viene utilizzato come parcheggio, pur risultando al di fuori della proprieta in oggetto.

Il complesso & stato sin dagli anni ottanta un riferimento per le attivitd sportive amatoriali della
zona, sia per la presenza di un buon numero di campi sportivi (tennis, calcetto, basket, pallavolo,
oltre al maneggio, alle due piscine e al tiro con I'arco), sia successivamente per la costruzione del
Palaghiaccio, struttura unica in tutta la zona a nord est di Roma. Nel corso degli anni nel centro
polisportivo sono stati inoltre organizzati grandi eventi sportivi @ varie attivita come rassegne di
moda, mostre di pittura e di grafica, concorsi fotografici e concerti di musica classica.

Da un punto di vista planimetrico il complesso & disposto a cavallo della strada di accesso che
divide il Palaghiaccio, collocato ad una quota superiore rispetto all’edificio delle piscine, dal resto
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del centro. Entrando al suo interno attraverso il portale di ingresso, si incontra immediatamente la
reception del circolo, nelle cui immediate adiacenze si trovano le piscine e i campi di calcetto.
Risalendo il complesso dalla parte opposta al Palaghiaccio in direzione dell’albergo, la quota del
terreno aumenta in modo deciso ad incominciare dalla palazzina polifunzionale fino a che non si
raggiunge l'albergo, che assume una posizione dominante su tutta I'area.

Nella parte pit bassa del compendio sono pertanto ubicate le strutture destinate alle attivita
prevalentemente a carattere sportivo, come il calcio e il nuoto, mentre nelle pendici collinari sono
situate le attrezzature dei servizi: la scuola alberghiera, la palestra, la scuola di danza, la pizzeria,

l'albergo e la portineria.

Alle spalle dell'albergo, oltre |la cabina elettrica, si trovano infine le scuderie e i campi sportivi.

Gli impianti sportivi sono in piena attivita e sono aperti sia nei giorni feriali che in quelli festivi, ed
accolgono bambini, ragazzi e adulti. E’ stato constatato infatti che la piscina e frequentata tutto
'anno ed in occasione delle visite peritali si & potuto osservare ['utilizzo dei campi di calcetto che
sono affiliati alla societa di calcio della Roma.

Gli edifici ricompresi nel complesso immobiliare e distinti, secondo la prassi catastale per le
categorie speciali, con le lettere dell’alfabeto, sono i seguenti (ad eccezione del Palaghiaccio che
risulta da precedente accatastamento):

Piscine

Palazzina polifunzionale
Reception

Spogliatoi campi calcio
Magazzini

Pizzeria

Scuderie

I mTmoowr

Spogliatoi campo retro albergo

Campo calcio

L: Campo calcio

M: Campo calcetto

Non prende numerazione |'albergo la cui costruzione & stata interrotta.
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IL PALAGHIACCIO

Pista e tribune

Vista posteriore su locali tecnici

Il Palaghiaccio, che & separato dal resto del complesso dalla Via Monte dei Porci, ha un sedime di
pertinenza pari a 12.289 mq. e una superficie lorda di circa 3.300 mq. che, moltiplicata per |'altezza
del fabbricato che risulta pari a 7,00 m., porta ad un risultato di circa 23.100 mc.

L'impianto, che & inoltre dotato di un parcheggio di pertinenza che risulta accessibile da Via Monte
dei Porci di circa 19.000 mq., & stato costruito sulla base della Concessione Edilizia n. 372 del
22.01.1980 che fu rilasciata dal Sindaco del Comune di Mentana al Circolo Sportivo Mezzaluna
per la "Costruzione di una pista di pattinaggio su ghiaccio".

Con successiva Concessione Edilizia n. 99 del 15.11.1995 il Sindaco del Comune di Mentana
rilascid anche l'autorizzazione a costruire un cabina elettrica e dei locali accessori, che sono
individuati nel foglio catastale 15, part. 64.

L’attivita di pattinaggio su ghiaccio, per la quale risulta disponibile in tutta la Regione Lazio solo un
altro impianto con caratteristiche analoghe, viene svolta sulla base della licenza n. 137 che fu
rilasciata dal Comune di Mentana in data 16.04.1987, e viene esercitata in un periodo limitato

dell'anno, prevalentemente nei mesi invernali e primaverili.

Questo edificio & costituito da:

- una pista di pattinaggio su ghiaccio di dimensioni olimpiche (30 x 60 m.);

- uno spazio per gli spettatori con una tribuna che ne pué accogliere circa 800;

- una palestra, di circa 60 mq.;

- degli spogliatoi con annessi dei vani tecnici;

- dei altri vani accessori, tra i quali un magazzino e il locale di distribuzione pattini;

- un piccolo bar.

La struttura portante & stata realizzata in acciaio e la copertura in pannelli grecati mentre la
tamponatura & formata da blocchi di cls che sono stati placcati esternamente. Anche le tribune
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sono state realizzate in blocchetti di cls con sedili in plastica, secondo criteri di semplicita ed
economicita che conferiscono alla struttura un grado complessivo di finitura mediocre. La
pavimentazione attorno alla pista del ghiaccio € in listelli di legno e lilluminazione naturale e
affidata a due serie di infissi posti lungo i lati piu lunghi.

Il grado di finitura complessivo della struttura non & elevato, le sue condizioni di conservazione
sono alquanto scadenti e le travi appaiono prive di manutenzione.

[ o

Copertura

Particolare copertura 3
In aderenza al manufatto principale insiste una costruzione su due livelli realizzata in blocchetti di @
cls non rifiniti, con infissi alquanto scadenti, che ospita al piano terra I'impianto di produzione del

ghiaccio e al livello superiore |la palestra e lo spogliatoio.

Adiacente |'edificio si trova inoltre una cabina elettrica.

Cabina Enel
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LA RECEPTION

All'entrata del Circolo, su un terreno di proprieta comunale in prossimita delle particelle pignorate,
si trova un manufatto di piccole dimensioni e in discrete condizioni di manutenzione che ha una
superficie lorda di circa 25,00 mg. e una superficie totale netta di 21,20 mq.; al suo interno
vengono svolte le operazioni di accettazione degli utenti e di segreteria.

Il piccolo edificio, che & costituito da un solo livello coperto ed ha gli infissi di tipo ordinario in legno
e vetro oltreché una copertura a due falde in tegole portoghesi e pareti placcate in pietra a spacco
secondo una tipologia di costruzione che risulta abbastanza diffusa all'interno del complesso
immobiliare, si trova in un'area di circa 410 mq. all'interno della particella catastale 433 del foglio
15 del Comune di Mentana.

LE PISCINE

Il complesso C delle piscine € composto dalle piscine coperte, da quelle scoperte e da un bar e
copre complessivamente una superficie di 1.314,99 mq., oltreché da uno spazio adiacente esterno
utilizzato a prato alberato di circa 2000 mq.

In adiacenza al fabbricato si trova il piccolo edificio contenente il bar.

L'attivita delle piscine, fa riferimento all'autorizzazione n. 97 rilasciata dall’Ufficio di Polizia
Amministrativa del Comune di Mentana in data 06.06.1984, e viene svolta tutto I'anno.

Le Piscine coperte

Al piano terra dell'edificio C & presente una piscina coperta per adulti di dimensioni 25 m. x 13,40
m., con ampie finestre rivolte a sud-ovest, che ha una superficie lorda di 683,22 mq., mentre al
piano seminterrato si trovano gli spogliatoi con i servizi con una superficie lorda di 534,10 mq.
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Allo stesso piano degli spogliatoi si trova un'altra piscina piu piccola di acqua termale che ha
dimensioni piu piccole, pari a 25,20 mq. e viene utilizzata dai bambini.

La struttura portante dell’'edificio & in cemento armato mentre, anche in questo caso la copertura &
realizzata con una struttura portante in legno a due falde con tegole portoghesi e pareti placcate in
pietra a spacco secondo la tipologia di costruzione gia richiamata.

| rivestimenti interni sono in mattonelle porcellanate e lo standard complessivo non & di elevata
qualita ma l'organizzazione degli spazi € sufficientemente completa.

In adiacenza al corpo della piscina & stata realizzata un'altra struttura in muratura e pilastrini in
ferro che sorreggono un secondo tetto, sempre a due falde, collegato a quello principale della
piscina. Al suo interno trovano spazio un locale destinato agli spettatori di circa 57,50 mq., oltre a
un piccolo ufficio, dei servizi e una centrale termica. L'edificio & rivestito con intonaco e pareti
placcate in pietra a spacco con porte e finestre in legno.

La piscina coperta per adulti ricade in parte su proprieta comunale.

L'impianto dispone anche di una palestra con una minima dotazione di attrezzi (tappeti, spalliera,
etc.).

Palestra

Le Piscine scoperte

La piscina esterna (scoperta), di piu limitate
dimensioni e priva delle 8 corsie agonistiche, &
destinata ad un uso estivo ed ha una superficie di
320 mq.; accanto ad essa si trova la piscina
scoperta per i bimbi di forma irregolare che ha
una superficie di 58,00 mq.
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Il Bar

Adiacente al corpo delle piscine coperte & stato ricavato un vano destinato a bar, di superficie

lorda di 97,67 mq., che non risulta nella pratica edilizia e si trova parzialmente al di fuori del

sedime di pertinenza del Circolo, occupando una particella di altra proprieta (part. 89).

PR ————————

contratto di affitto che comprende anche la gestione anche del bar del Palaghiaccio.

LA PALAZZINA POLIFUNZIONALE

Prospetto prinapale Prospetto laterale

L'edificio B si trova sulla destra entrando nel complesso, ed € ben visibile dal Piazzale Mezzaluna.
Esso e costituito da una palazzina su quattro livelli, il primo dei quali parziaimente seminterrato,
realizzata in travi e pilastri in cemento armato con porte e finestre in legno. Le finiture sono ancora
quelle descritte per gli altri manufatti: rivestimento con scaglioni di pietra naturale al piano terra ed
intonaco e tinteggiature nei piani superiori. |l tetto € stato costruito a piu falde con copertura in
tegola portoghese.

Si accede ai primi due piani tramite una scala esterna, mentre all'ultimo piano é situato il ristorante,
con ingresso indipendente dal piazzale sovrastante I'edificio.

Al primo livello sono ubicate le aule della scuola alberghiera, la presidenza e |'aula di informatica e
nel secondo la palestra e la sala di danza.

La Scuola Alberghiera
La Scuola Alberghiera € un Istituto professionale paritario per i Servizi Alberghieri e della
Ristorazione (I''PSAR Mezzaluna) ed & uno dei pochissimi Istituti paritari operanti nella provincia di

Roma.
-
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Particolare condizioni pareti

La Scuola é distribuita sui primi due livelli dell'edificio (piano terra e primo piano) che erano stati
originariamente destinati alla Societa e successivamente hanno avuto un cambio di destinazione
d’'uso; ha una superficie totale lorda di 696,22 mq. e I'altezza dei locali & pari a 3,20 m.

Le aule del piano terra sono apparse in condizioni di manutenzione piuttosto scadenti con macchie
di umidita ben visibili, pavimenti di scarsa qualita (gres rosso) e l'impianto elettrico in pessime
condizioni.

Migliore impressione lascia la cucina che possiede discrete dotazioni di apparecchi, nonostante
I'umidita sia visibile anche in questo ambiente e le tubazioni del gas corrano a vista.

Cucina Locale adiacente cucina

Il resto degli ambienti non desta migliore impressione, presentando poca cura nella manutenzione,
oltreché fessure e crepe nei muri che lasciano alquanto perplessi, trattandosi di ambienti in cui € in
corso una attivita didattica.

Il Sindaco di Mentana ha rilasciato due attestazioni di idoneita tecnico-sanitaria, di cui una in data
21.01.1098 per le 3 aule scolastiche, n. 1 disimpegno, n. 1 laboratorio cucina, n. 1 laboratorio sala-
bar e n. 4 bagni e l'altra, su richiesta del Circolo Sportivo Mezzaluna del 16.12.1997 prot. 33827 in
data 11.05.1998, per i locali al piano terra e al primo piano da adibire a Scuola Alberghiera.
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La Palestra e la Scuola di Danza

La palestra e la scuola di danza sono al 2° piano dell'edificio principale ed hanno una superficie
coperta di 533,60 mq., ed superficie lorda di 444,35 mq.; I'altezza dei locali & di 3,20 m.

Tra tutti i locali presenti nell'edificio polifunzionale, la palestra € quello che ha destato le
impressioni migliori per cid che concerne le condizioni di manutenzione nelle quali si trova.
Salendo la scala esterna che porta alla balconata del secondo piano e percorrendo un corridoio
che immette anche nella Scuola di Danza e su quale si trovano anche gli spogliatoi ed i servizi
igienici, si accede alla sala, che misura 138,70 mq.

Il pavimento € in materiale plastico, llluminazione naturale, che in caso di necessita viene
sostituita da quella proveniente dalle lampade che sono presenti nel soffitto, & sufficiente, le pareti
sono sufficientemente pulite ed & presente una discreta dotazione di attrezzatura ginnica.

Dallo stesso corridoio da cui si accede alla palestra si accede anche alla scuola di danza che ha
una superficie netta di 147,14 mq.

Anche questo ambiente € dotato di spogliatoi e servizi igienici, i pilastri sono rivestiti in pietra da
taglio e sono collegati tra di loro da delle arcate ribassate, mentre le grandi porte finestre sono
arredate con tende e sulle pareti sono presenti due grandi specchi. Il pavimento, in linoleum, & ben

conservato.
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IL RISTORANTE

Sala centrale Sala laterale

All'ultimo piano della palazzina si trova il ristorante che ha un accesso indipendente dal "Piazzale
Europa senza frontiere" ed usufruisce del parcheggio del Circolo sportivo.

Il locale, che pud contenere circa 200 persone, ha una altezza pari a 3,2 m., una superficie lorda di
493,10 mq. ed una netta di 460,20 mq., mentre la superficie coperta & pari complessivamente a
545,22 mq. All'entrata del ristorante, sulla sinistra, si trova una saletta di 41,60 mq. oltre la quale si
entra nella sala principale di 219 mq., all'interno della quale un bancone, sovrastato da un grande
arco, funge da bar. Sono inoltre presenti una cucina di grandi dimensioni completamente
attrezzata e un locale adibito ad ufficio.

Cucina

In cucina ed in corrispondenza dei balconi sono presenti evidenti segni che rendono necessario un
significativo intervento di manutenzione straordinaria sulla copertura. Il locale si presenta tuttavia in
buone condizioni, se si escludono le eccezioni evidenziate.

| servizi igienici sono stati predisposti al piano inferiore, ed occupano complessivamente una
superficie di 104,65 mq.
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LA PIZZERIA

Pizzeria

Il discorso cambia per il locale destinato a gelateria — pizzeria - barbecue.

Accedendo all'edificio dal "Piazzale Europa senza frontiere" si entra in un locale stretto e lungo,
con al centro, di fronte all'ingresso, il forno a legna, che occupa una superficie lorda di 172,05 mq.,
ha una superficie netta di 151,75 mq. e pud ospitare circa un centinaio di clienti.

Il locale ha un'altezza media di 3,10, m. ed é diviso dal forno in due parti strette e allungate, la
prima delle quali, sulla destra, contiene una sala di 54,25 mq. mentre l'altra & divisa in altre due
parti, rispettivamente di 36,05 mq. e 16,50 mq.

Le pareti sono rivestite in maiolicato tranne la parete cieca contro terra che risulta placcata a
spacco ed al di sotto della quale si trova un sistema a pavimento di raccolta delle acque che
permeano attraverso la parete stessa; il pavimento € in ceramica e lungo le pareti sono presenti
delle decorazioni.

All'interno dell'edificio, ed in particolare nei servizi igienici, sono evidenti i segni dell'effetto della
fitrazione delle acque della falda presente nel terreno che sta a monte e che lascia notevoli
perplessita sulla possibilita di un corretto e salubre uso di tali ambienti.

Le porte e le finestre sono di legno; il tetto & realizzato con travi e moraletti di castagno e ricoperto
con tegole, mentre le tubazioni dei servizi igienici risultano deteriorate dalle aggressivita delle
acque “termali” contenenti anidride carbonica e idrogeno solforato.

Sulla sinistra dell'ingresso dell’edificio si incontra una seconda saletta, all'interno della quale si
trova una porta che conduce ad un locale scavato nella parete rocciosa.
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Sul lato sinistro della sala sotterranea € presente una scala che conduce ad un piano sottostante

nel quale & presente una sala per la degustazione di vini.
| due locali sotterranei sono dotati di impianto di illuminazione.

Sia il ristorante che la pizzeria hanno necessita di lavori di manutenzione straordinaria, in merito ai
quali si allega un preventivo che & stato prodotto dalla persona che ha gestito i locali negli ultimi
tempi; alla luce di quanto esposto, l'elenco delle lavorazioni che in esso sono previste non

appaiono tuttavia sufficienti per risolvere le problematiche emerse nel corso del sopralluogo.
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IL CHIOSCO, GLI SPOGLIATOI, | MAGAZZINI, LE TETTOIE E | CAMPI DI CALCIO.
Questo complesso copre una superficie di circa 7.200 mq.

Il Chiosco

Il chiosco & formato da un unico vano che ha una superficie lorda di 92,15 mq. e funziona da
segreteria dei campi di calcio.

La struttura & stata realizzata con un tetto a quattro falde, sorretto da otto pilastri di legno, sotto il
quale e inserito un piccolo locale in muratura rivestito da scaglie di pietra.

Il Chiosco

Gli Spogliatoi, i Magazzini e le Tettoie

o el

Gli spogliatoi in muratura | box prefabbricati

L'insieme degli spogliatoi in muratura, dei prefabbricati, del piccolo bar e dei magazzini copre una
superficie lorda di 383,81 mq. con una altezza media di 2,70 m.

Gli spogliatoi sono realizzati in muratura, hanno una superficie lorda di 338,20 mq. e sono coperti
con un tetto a due falde con grondaia e pluviali.
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La parte terminale dell'edificio contiene un ufficio e un piccolo spogliatoio con doccia e due w.c.
Uno spazio antistante serve da zona per il pubblico, con tavolini e sedie ed in esso & presente un
piccolo manufatto in legno che funge da bar ed ha superficie lorda di 7,56 mq.

Per quanto attiene ai prefabbricati, si tratta di sei elementi del tipo usato nei cantieri, che possono
contenere da 4 a 6 persone, sono provvisti di docce e sono collegati, come i precedenti, alla
condotta di scarico igienico-sanitaria.

Sul lato opposto del campo di calcio n. 2 sono presenti tre tettoie che coprono una superficie totale
di 61,70 mqg. e sono separate da due magazzini di 24,60 mqg. e 11,80 mq. netti.

Se si tiene conto anche della piccola tettoia del bar, la superficie totale coperta dalle tettoie & di
68,20 mq., mentre il totale della restante superficie lorda costruita (Bar, spogliatoi @ magazzini) &
pari a 383,81 mq.

| campi di calcio
Ai campi di calcio & possibile accedere sia dall'interno del complesso sportivo, sia da Via Monte
dei Porci, dove & anche possibile parcheggiare le automobili.

Campo di calcio

All'interno del complesso sono presenti due campi di calcio, di cui il primo, denominato campo di
calcio n. 2 ha le dimensioni di 39,00 m. e 64,00 m. con una superficie pari a 2.432,00 mq. e l'altro,
denominato campo di calcio 3, ha le dimensioni di 35,00 m. e 73,00 m. con una superficie pari a
2.555,00 mq.; & inoltre presente un campo di calcetto di 702,00 mq., denominato campo di calcio
1, con misure dei lati di 18,00 m. e 39,00 m.).

| campi sono stati realizzati in erba sintetica, sono recintati con rete metallica ed appaiono in buone
condizioni di manutenzione.
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L' HOTEL MEZZALUNA

Vista sull'ingresso

Da una strada interna lastricata, che conduce all'ingresso principale, si accede all'albergo, che si
trova su una posizione dominante e panoramica rispetto al resto del complesso edilizio.

tradello di accesso

La parte fuori terra dell' albergo ha una pianta a forma di una croce greca, con scale di servizio a
chiocciola, poste alle estremita dei vari piani, che esteriormente prendono la forma di torrini
sormontati da una copertura conica.

L'albergo € stato costruito a seguito del parere favorevole della Commissione Edilizia n. 61 del
28.04.1995 e della successiva Concessione Edilizia in variante n. 35 del 09.05.1995.

L'albergo si sviluppa al piano terra (seminterrato), oltre quattro piani di camere e un ultimo livello
che possiede un'altezza limitata.

Dall'esame del progetto approvato dal Comune di Mentana si evince che al piano seminterrato
sono ubicati i seguenti servizi comuni :

- braccio sud: hall, ricezione, direzione, archivio, wc, ascensori;
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- braccio ovest: sala pranzo con bar, ripostiglio, cottura preparazione cibi, locale autoclave,
centrale termica, centrale acqua sanitaria, centrale refrigerazione;

- braccio nord: sala convegni;

- braccio est: sala prima colazione bagni (situati tra i due bracci est e nord).

Al piano terra e nei piani primo e secondo sono collocate 30 camere, dotate di armadio a muro e
bagni con doccia, per un totale di 90 camere.

Al piano terzo sono collocate n. 31 camere, dotate di armadio a muro e bagni con doccia.

In totale I'albergo € costituito da n. 121 camere con bagno.

Al quarto e ultimo piano sono posti i locali tecnici: la lavanderia, il locale ascensori, lo stenditoio ed
altri due vani.

Prospetti

Le superfici e le volumetrie dei singoli piani risultano essere pari rispettivamente a :

PIANO SEMINTERRATO axb maq.

Corpo A 12,00 x 40,35 = 484 20
Corpo B 12,00 x 16,50 = 198,00
Corpo C 12,00 x 16,50 = 198,00
Corpo D 3,00x200= 6,00
Totale 886,20 mq.

886,20 mq x 3,70 (h) = 3.279,00 mc.

PIANO TERRA axb mg

Corpo A 4500 x 12,00 = 540,00
Corpo B 16,50 x 12,00 = 198,00
Corpo C 16,50 x 12,00 = 198,00
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Corpo D 3,30x300=990x4-= 39,60
Corpo E 200x060=12x4= 4 .80
Totale 980,40 mq.

980,40 mq x 2,90 (h) = 2.843,16 mc.

PIANO PRIMO, SECONDO E TERZO

axb mg
Corpo A 45,00 x 12,00 = 540,00
Corpo B 16,50 x 12,00 = 198,00
Corpo C 16,50 x 12,00 = 198,00
Corpo D 3,30x3,00x4= 39,60
Corpo E 260x090=234x4= 9,36
Corpo F 560x1,00=560x4-= 22,40
Totale 1.007,36 mq.
1.007,36 mq. x 3 = 3.022,08 mq.
3.022,08 mq x 2,90 (h) = 8.764,03 mc.

LOCALI TECNICI
Piano seminterrato (13,60 x 1,7) +(12,00 x 10,00/2) = 83,29

Soffitta 15,30 x 15,30 = 234,09
Totale 317,38 mq.
Volume piano seminterrato: 3.279,00 mc
Volume piano terra: 2.843,16 mc
Volume piano primo: 2.921,34 mc
Volume piano secondo: 2.921,34 mc
Volume piano terzo: 2.921,34 mc
Totale Volume Albergo: 14.886,19 mc.

Totale Superficie Lorda: 886,20 + 980,40 + 3.022,08 = 4.888,68 mq.

L'edificio, la cui superficie coperta & di 964,56 mq., € dotato di un importante portone sormontato
da un affresco che riproduce le lettere H ed M ed & contornato da due infissi laterali, possiede le
pareti esterne intonacate e dipinte con vernice rosacea ed i balconi con i parapetti ciechi in
cemento a vista.
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Portone d'ingresso principale

Sulla prosecuzione della strada di accesso si trova una costruzione su due livelli destinata a
portineria, per la quale nel progetto approvato erano stati previsti 104 mq., che ha una superficie
lorda di 92,30 mq. per una h = 2,90, per un totale di 302 mc.

—
|

S

Casa del custode

L'edificio & costituito da due piccole costruzioni in pietra con tetto a due falde entrambe di
superficie lorda di 46,15 mq., una delle quali & formata dal solo piano terra con un tetto a quattro
spioventi, e l'altra, & dotata di un piano terra e un piano superiore, cui & stato aggiunto un
ampliamento coperto con tetto di legno a due falde.

| due piani della portineria hanno un ingresso indipendente.

La struttura € in muratura con rivestimento delle pareti esterne in pietra da taglio e intonaco.
Questa costruzione & da considerarsi completata per quanto attiene gli esterni, che risultano
discretamente rifiniti; non altrettanto si pud dire per l'interno che risulta solamente tinteggiato con
un grado di finitura inferiore a quello esterno.
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Particolari

Il vano centrale del piano che costituisce il disimpegno verso le scale & compartimentato con porte
resistenti al fuoco.

Porte tagliafuoco

Tramite la scala interna elicoidale, nella quale & assente il corrimano ma che appare rifinita con
pedata, alzata e battiscopa in materiale lapideo, si raggiungono gli altri 4 livelli che danno accesso
alle camere, il cui livello di finitura & pressoché il medesimo, eccezion fatta per alcune di esse che
hanno i servizi igienici dotati di sanitari.
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Scala elicoidale

vetrocamera, mentre le porte esterne sono a due battenti con sopraluce.
Tutti i pavimenti sono dello stesso tipo (cotto) e dello stesso colore. Le pareti dei bagni sono

%
Le finestre sono tutte in metallo verniciato di bianco, hanno I'apertura a vasistas e sono dotate di g

rivestite con maiolica di colore chiaro.

Finestra a vasistas
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Risultano mancanti gli ascensori, le porte interne, molte rifiniture e tutti gli arredi che potrebbero
caratterizzare |'albergo.

Le camere e i corridoi (chiusi con porte tagliafuoco, il che fa desumere che siano state realizzate
tamponature di compartimentazione) sono pavimentati, possiedono il battiscopa e quasi tutte le

pareti dei servizi igienici hanno il rivestimento in ceramica.

Corridoi arti servizi igienici
Sull'ingresso delle camere, dove €& previsto il controsoffitto, sono visibili le macchine del
condizionamento; in corrispondenza di questa nicchia sono visibili anche le tubazioni in pvc degli
scarichi e della condensa e quelle coibentate del condizionamento con le saracinesche di

intercettazione.

Particolari
In ogni piano, all'interno di un ambiente apposito, sono presenti le scatole dei quadri elettrici.
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Particolare

&
L'ultimo piano di camere (il quarto) risulta ancora senza infissi @ macchinari del condizionamento. @
Nell'ultimo livello dell'edificio e presente una soffitta che contiene il locale ascensori e la
lavanderia. Questi locali, che non sono ancora ultimati hanno consentito di determinare alcuni

aspetti relativi alla modalita costruttiva dell'intero edificio che sono stati utili nelle valutazioni che

hanno condotto alla stima dell'immaobile in questione.

A
Mod

alia costruttive
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La struttura portante dell'edificio & stata realizzata in travi e pilastri di cemento armato, il solaio in
travetti e pignatte, mentre le pareti delle camere sono in laterizio.

e

La copertura e stata impermeabilizzata con guaina ardesiata a giunti sovrapposti che scarica su

pluviali esterni a vista.

Particolare

Al piano seminterrato sono presenti la centrale termica con le caldaie, I'autoclave e I'impianto di
distribuzione principale, mentre non & stato possibile verificare a quale rete siano collegati gli

idranti incassati sulle pareti esterne dell’edificio.
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La Cabina Elettrica Enel

Scendendo dall'albergo verso le scuderie, si attraversa una zona boschiva nella quale si trova una
cabina elettrica di proprieta del Comune di Mentana, dell'Enel e del Circolo Sportivo Mezzaluna
come risulta nelle allegate visure catastali.

.
S
J

Cabina elettrica

Le Scuderie

Scendendo in direzione nord-est dall'ampio piazzale che circonda l'albergo e superando la cabina
dell’Enel, si accede alle scuderie, che occupano una superficie di terreno di 323,25 mq.

Questa costruzione ha complessivamente una superficie lorda pari a 294,55 mq. ed é formata da
un corpo a forma di L di 186,55 mq. e un'altro corpo, di 108,00 mq., che & stato posto
perpendicolarmente al primo braccio in modo da creare una corte interna per il movimento degli

animali.
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Il braccio a L termina con una tettoia di 26,70 mq.

L'edificio versa in uno stato di totale abbandono e comprende 29 box per cavalli.

1.6. Quesito 6

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,

dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata

difformita:

a) se i datiindicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione;

b) se idati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;

c¢) se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato limmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

Risposta al Quesito 6
| dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, che sono frutto dell'incarico
svolto dalla CTU Arch. Carovana, hanno individuato il compendio immobiliare in modo compiuto.
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BENEDETTI TERESA

Via delle Messi D'Oro,10
00158 Roma

P.IVA 10751271007

MENTANA, 18 febbraio 2011

Preventivo per ristrutturazione del Ristorante Mezzaluna
sito in Piazza della Mezzaluna, 4

E.

Pulizia grondaie e rifacimento di una parte di esse collocata sopra il tetto
della cucina locale ristorante
€ 500,00 + IVA

. Ripristino dell'impianto elettrico gia esistente sito nel salone centrale

locale ristorante

€ 1.500,00 + IVA

Sostituzione di n. 6 cassette del water bagni ristorante e pizzeria

€ 300,00 + IVA

Ripristino soffitto bagno pizzeria

€ 300,00 + IVA

Pavimentazione da esterno sopra il tetto del bagno della pizzeria di circa
30 mg. Compreso di mattonelle

€ 5.500,00 + IVA

. Tinteggiatura interna e smaltimento del materiale di risulta

€ 700,00 + IVA

Costo complessivo della ristrutturazione:€ 8.800,00 + IVA

Il presente preventivo ha una validita di 90 gg.

Z: P2 200N é..})'on—-"""

BENEDETTI TERESA
Via delle Messi D'Oro, 10
00158 ROMA
PIVA 10751271007
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