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1)     PREMESSA   E  OGGETTO DELL’INCARICO 

 

Il sottoscritto Dott. Ing. Daniele FELICI, libero professionista, iscritto all'Albo dell'Ordine 

degli Ingegneri della Provincia di Grosseto al n. 559 con Studio Tecnico in Grosseto, Via 

G. Mazzini n.8, è stato nominato C.T.U. nella Procedura iscritta al n. 48/2020 promossa da 

BCC GESTIONE CREDITI - SOCIETÀ PER LA GESTIONE CREDITI S.p.A. (P.Iva. n: 07 

302 421 008)  contro il Sig.  BARZAGLI  PAOLO (C.F. n: BRZ PLA 69T17 E875C)  e la Sig.ra 

COSTIN  NICOLETA AURELIA (C.F. n:  C.F. n: CST NLT 71L69 Z129O)   

con l’incarico di “redigere l’Attestato di Prestazione Energetica ed effettuare la verifica 

degli Impianti”. 

Per l’esecuzione dell’incarico, il sottoscritto C.T.U., ha effettuato un primo sopralluogo 

presso gli immobili in data 01/02/2021. 

Alla relazione di stima, redatta dal C.T.U., Ing. Luca BATTISTI, si rimanda integralmente 

per quanto riguarda la descrizione e la completa identificazione degli immobili. 

Quanto esposto nella presente relazione non modifica il valore di stima degli immobili 

oggetto di analisi.  

Gli impianti oggetto di valutazione e descritti nella presente relazione, sono installati a 

servizio degli immobili censiti al Catasto Fabbricati del Comune di GROSSETO (GR) al 

 Foglio 86 – P.lla 461 – Sub 31 – Cat. A/2; 

 Foglio 86 – P.lla 461 – Sub  32 – Cat. C/6. 
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IMMOBILI 
 CENSITI AL N.C.E.U. DEL COMUNE DI  GROSSETO (GR) 
  AL FOGLIO 86, P.LLA 461, SUB. 31, CAT. A/2  - E SUB 32 CAT C/6   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 No scala 
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2)     D.M. 22 GENNAIO 2008  N. 37 
 

2.1) Impianti di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione, 

utilizzazione dell’energia elettrica, impianti di protezione contro le scariche 

atmosferiche, impianti per l’automazione di porte cancelli e barriere (art.1, 

comma 2, lettera a). 

Relativamente all’impianto elettrico installato a servizio delle unità immobiliari, è stato 

possibile acquisire, perché presente in atti presso l’archivio dell’Ufficio Edilizia Privata 

del Comune di Grosseto, la Dichiarazione di Conformità dell’impianto Alla Regola 

dell’Arte, rilasciata in data 26/02/2011 dalla ditta esecutrice dell’impianto “ IMPIANTO 

ELETTRICO ESEGUITO A SERVIZIO DELL’APPARTAMENTO …..” 

Sempre presso il suddetto Ufficio, sono state inoltre reperite: 

 la Dichiarazione di Conformità dell’impianto Alla Regola dell’Arte, rilasciata in 

data 26/02/2011 dalla ditta esecutrice dell’impianto “ FORNITURA E POSA IN OPERA 

DI IMPIANTO CITOFONICO A SERVIZIO DI N. 6 APPARTAMENTI……” 

 la Dichiarazione di Conformità dell’impianto Alla Regola dell’Arte, rilasciata in 

data 26/02/2011 dalla ditta esecutrice dell’impianto “ FORNITURA E POSA IN OPERA 

DI AUTOMAZIONE PER CANCELLO SCORREVOLE A SERVIZIO DI N. 6 APPARTAMENTI”. 

(Vedi Allegato 1) 

Il punto di origine dell’impianto elettrico oggetto di valutazione, installato a servizio 

delle unità immobiliari, può essere identificato nel punto di consegna di energia elettrica 

predisposto dalla Società distributrice. 

Il contatore di energia elettrica (vedi foto 1) è collocato all’interno di un “quadro 

contatori” posizionato all’interno di una piccola struttura in muratura realizzata in 

corrispondenza della recinzione delle pertinenze esterne del fabbricato, lato “fronte 

strada”. 

Nel “quadro contatori” è installato anche il gruppo di misura di altra utenza. 

Nel “quadro contatori” è collocato anche un QUADRO ELETTRICO (vedi foto 2), realizzato 

con contenitore in materiale termoplastico fissato a parete, nel quale sono installati: 

 un interruttore bipolare differenziale con corrente differenziale di intervento IN=0,5A 

e un interruttore bipolare magnetotermico – curva C- con corrente nominale IN=32 A  

(indicati come: APPARTAMENTO) ; 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C -  con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: CANCELLO) ; 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C -  con corrente nominale IN=10A e 

un trasformatore modulare (prim. 230V – sec.12 V) (indicati come: CITOFONO) ; 
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All’interno dell’appartamento sono installati altri QUADRI ELETTRICI DI DISTRIBUZIONE. 

Al piano terra, vicino alla porta di ingresso, è collocato un QUADRO ELETTRICO realizzato 

con centralino in resina fissato su contenitore incassato nella muratura (vedi foto 3), nel 

quale sono installati: 

 un interruttore-sezionatore bipolare con corrente nominale IN=32 A (indicato come: 

GENERALE QUADRO); 

 un interruttore bipolare magnetotermico differenziale – curva C - con corrente 

nominale IN=32 A e corrente differenziale di intervento IN= 0,03 A (indicato come: 

GENERALE); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: LUCE); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: CLARINO); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: CALDAIA); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: PANNELLI); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: ILL ESTERNA); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=16 A 

(indicato come: CALORE); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=16 A 

(indicato come: FORNO); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=16 A 

(indicato come: LAVASTOVIGLIE); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=16 A 

(indicato come: AUTOCLAVE); 

foto 2 foto 1 
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 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=16 A 

(indicato come: LAVATRICE). 
 

Al piano primo, nel disimpegno, è collocato un ulteriore  QUADRO ELETTRICO (vedi foto 

4), realizzato con centralino in resina fissato su contenitore incassato nella muratura, nel 

quale sono installati (vedi foto 4): 

 un interruttore bipolare magnetotermico differenziale – curva C - con corrente 

nominale IN=32 A e corrente differenziale di intervento IN= 0,03 A (indicato come: 

GENERALE); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: LUCE); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: ALLARME); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: CLARINO); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=10 A 

(indicato come: TV); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=16 A 

(indicato come: CALORE); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=16 A 

(indicato come: CONDIZ 1); 

 un interruttore bipolare magnetotermico – curva C - con corrente nominale IN=16 A 

(indicato come: CONDIZ 2). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nei quadri elettrici sopra descritti sono presenti le indicazioni per l’identificazione delle 

linee alimentate dai vari dispositivi, ma NON è presente la targa identificativa prevista 

dalla Norma CEI 23-51. 

foto 4 foto 3 
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---------------------------- 

La distribuzione delle linee elettriche all’interno dell’appartamento e del car-port (anche 

nella sua attuale conformazione – diversa da quella di progetto) è realizzata principalmente 

con posa dei cavi all’interno di tubazioni in PVC flessibili incassate nella muratura. 

I dispositivi di comando (interruttori, deviatori,..) e le prese a spina sono cablati in 

contenitori incassati nella muratura e sono corredati di placche di copertura  in resina. 
 

Nell’appartamento sono inoltre presenti un impianto telefonico, un impianto con citofono 

e apriporta e un impianto per l’automazione di un cancello. 

---------------------------- 

Nel locale ad uso bagno, ubicato al piano primo, nella “zona vasca”, un dispositivo di 

comando e una presa a spina risultano posizionati all’interno di una “zona di 

pericolosità”, come definita dalla Norma CEI 64-8/7, all’interno della quale tali 

componenti non possono essere installati (ad eccezione di “ interruttori di circuiti SELV 

alimentati a tensione fino a 12 V in c.a. o a 30 V in c.c. con sorgente di sicurezza fuori dalle zone 

0, 1 e 2” o “prese per rasoi elettrici con proprio trasformatore di classe II incorporato) 

---------------------------- 

Per verificare la presenza dell’“IMPIANTO DI TERRA”, sono state eseguite, a campione, 

prove strumentali per la misura della resistenza di terra e della tensione di contatto; le 

prove sono state effettuate secondo quanto indicato nella Norma CEI 64-8 capitolo 61 ed 

hanno dato ESITO POSITIVO. Tuttavia, visto che le prove sono state realizzate a campione, 

per stabilire la completa e corretta installazione degli impianti di protezione dovranno 

essere eseguite ulteriori prove strumentali. 

------------------------------ 

CONCLUSIONI 

Dall’esame visivo, come anche sopra descritto, è stato possibile rilevare che l’impianto 

elettrico oggetto di analisi risulta dotato dei dispositivi e componenti necessari per 

consentire il rispetto dei requisiti di sicurezza richiesti dalle Norme. Infatti, sono installati 

dispositivi differenziali con corrente di intervento differenziale IN= 0,03 A, interruttori 

automatici per la protezione dei circuiti da sovracorrenti ed inoltre, prove strumentali, 

effettuate (a campione) per la verifica dell’impianto di Protezione/Terra hanno fornito 

esito positivo e non sono visibili parti non adeguatamente protette contro i contatti diretti 

con elementi sotto tensione.  

Per gli impianti oggetto di interesse sono state reperite le Dichiarazioni Conformità 

rilasciate dalla ditta installatrice. 

Tuttavia, vista la necessità di verificare se tutto l’impianto di terra/protezione è 

adeguatamente collegato, vista la presenza di componenti all’interno di una “zona di 

pericolosità”,  nell’impossibilità di procedere ad operazioni di collaudo e per tutto quanto 

altro sopra descritto si indica che, sull’impianto elettrico analizzato, dovranno essere 
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effettuati interventi di controllo, anche strumentale, al fine di verificare la completa 

rispondenza dello stesso alla Normativa vigente. 

Gli interventi di verifica e di manutenzione (se necessari) dovranno essere certificati 

conformemente a quanto richiesto nel D.M. 37/08, come modificato dal D.M. 19 Maggio 

2010. 

 
 

2.2) Impianti radiotelevisivi, le antenne e gli impianti elettronici in genere (art.1, 

comma 2, lettera b). 
 

Relativamente all’impianto “antenna TV”, installato a servizio delle unità immobiliari, è 

stato possibile acquisire, perché presente in atti presso l’archivio dell’Ufficio Edilizia 

Privata del Comune di Grosseto, la Dichiarazione di Conformità dell’impianto Alla 

Regola dell’Arte, rilasciata in data 26/02/2011 dalla ditta esecutrice dell’impianto 

“FORNITURA E POSA IN OPERA DI IMPIANTO TV-SAT A SERVIZIO DI N. 6 APPARTAMENTI….” 

(Vedi Allegato 1) 
 

All’interno dell’appartamento sono posati sottotraccia cavi coassiali per la distribuzione 

dei segnali TV. 

L’antenna per la ricezione dei segnali è installata in corrispondenza della copertura del 

fabbricato. 

Nell’antenna non è stato possibile verificare la presenza del cavo (treccia di rame) 

collegato a dispersore di terra per la protezione contro le scariche atmosferiche. 

Per stabilire la necessità e la tipologia della protezione dell’impianto d’antenna, devono 

essere preventivamente eseguite le valutazioni (di cui al momento non esiste 

documentazione) del calcolo della probabilità di fulminazione della struttura prima che 

sia installata l’antenna e della probabilità di fulminazione della struttura dopo 

l’installazione dell’antenna (Norme CEI 81-10). Dovrà comunque essere verificata la 

conformità dell’impianto a quanto previsto nella Norma CEI EN 60728-11 e nella guida 

CEI 100-7. 
 
 

2.3) Impianti di riscaldamento, di climatizzazione, di condizionamento e di 

refrigerazione di qualsiasi natura e specie, comprese le opere di evacuazione 

dei prodotti della combustione e delle condense, e di ventilazione e aerazione 

dei locali (art.1, comma 2, lettera c). 
 

Relativamente agli impianti di riscaldamento e condizionamento, installati a servizio 

delle unità immobiliari, è stato possibile acquisire, perché presente in atti presso 

l’archivio dell’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Grosseto, la Dichiarazione di 
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Conformità dell’Impianto Alla Regola dell’Arte, rilasciata in data 21/03/2011 dalla ditta 

esecutrice dell’impianto “DI RISCALDAMENTO E CONDIZIONAMENTO INTESO COME NUOVO 

IMPIANTO” 

(Vedi Allegato 1) 

Nell’APPARTAMENTO è presente un impianto di riscaldamento realizzato con elementi 

radianti installati a parete; la distribuzione del fluido termovettore avviene all’interno di 

tubazioni collocate sottotraccia e quindi non è stato possibile stabilire il grado di 

coibentazione delle tubazioni stesse. Nelle parti di tubazioni visibili, vicino al collettore di 

distribuzione, è stato possibile rilevare la presenza di guaina coibentante (vedi foto 5).  

Una caldaia murale, alimentata a gas METANO, è stata installata per produrre l’acqua 

calda per l’impianto di riscaldamento e l’acqua calda per l’impianto igienico-sanitario. 

Il generatore di calore è posizionato in esterno (vedi foto 6) e i prodotti di combustione 

sono convogliati in canna fumaria.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Della caldaia NON è stato fornito il “LIBRETTO DI IMPIANTO PER LA CLIMATIZZAZIONE” e 

NON è stato fornito il “RAPPORTO DI CONTROLLO DI EFFICIENZA ENERGETICA”. 

Sul generatore di calore dovranno essere eseguiti i controlli e le verifiche secondo le 

modalità e la periodicità prevista dall’attuale Normativa. 

In alcuni locali dell’appartamento sono installati impianti di condizionamento del tipo 

split-system, costituiti da macchine motocondensanti installate in esterno e unità interne 

evaporanti e ventilanti. 
 
 

2.4) Impianti idrici e sanitari di qualsiasi natura e specie (art.1, comma 2, lettera d). 

Relativamente all’impianto idrico- sanitario, installato a servizio delle unità immobiliari, 

è stato possibile acquisire, perché presente in atti presso l’archivio dell’Ufficio Edilizia 

foto 5 
foto 6 
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Privata del Comune di Grosseto, la Dichiarazione di Conformità dell’Impianto Alla 

Regola dell’Arte, rilasciata in data 21/03/2011 dalla ditta esecutrice dell’impianto 

“IGIENICO SANITARIO, AUTOCLAVE E ADDUZIONE ACQUA INTESO COME NUOVO IMPIANTO” 

(Vedi Allegato 1) 

Nei locali ad uso cucina (attualmente realizzato in una parte dell’unità immobiliare Sub 32 – 

car-port) e nei servizi igienici dell’APPARTAMENTO, sono installati impianti idrici per la 

distribuzione di acqua fredda e acqua calda. Gli impianti sono stati realizzati con posa ad 

incasso nella muratura; le parti visibili e gli apparecchi sanitari risultano rispondenti ai 

normali standard. 

Per quanto riguarda le tubazioni di adduzione dell’ACS (prodotta dalla caldaia murale a 

gas), nulla si può dire relativamente alla loro coibentazione essendo le stesse poste sotto 

traccia. 

Durante il sopralluogo viene riferito che l’approvvigionamento idrico dell’appartamento 

è garantito dal pubblico acquedotto (vedi foto 7) e che i reflui recapitano in fognatura 

comunale. 

All’impianto idrico dell’appartamento e delle sue pertinenze è collegato un impianto 

autonomo costituito da un serbatoio di accumulo idrico e da un gruppo di 

pressurizzazione  (vedi foto 8)  (autoclave autonomo). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.5) Impianti per la distribuzione e l’utilizzazione del gas di qualsiasi tipo, 

comprese, le opere di evacuazione dei prodotti della combustione e 

ventilazione ed aerazione dei locali (art.1, comma 2, lettera e). 
 

Dell’impianto di distribuzione del gas, installato a servizio dell’appartamento, non è 

stata fornita nessuna documentazione. 

 

foto 7 

foto 8 
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A servizio dell’APPARTAMENTO è stato realizzato un impianto di distribuzione del gas per 

l’alimentazione della caldaia murale e per l’apparecchio di cottura installato nel locale 

attualmente utilizzato come cucina. 

Il punto di riconsegna del gas Metano è collocato in uno spazio, chiuso con sportello, 

realizzato in corrispondenza della recinzione delle pertinenze esterne del fabbricato, (vedi 

foto 9).  

Nell’impianto di distribuzione del gas, vicino al punto in cui la tubazione di distribuzione 

del combustibile entra nella parete perimetrale del fabbricato  è installato un dispositivo 

manuale di intercettazione (rubinetto)  (vedi foto 10). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

All’interno dell’appartamento, nel punto in cui la tubazione di distribuzione del gas 

fuoriesce dalla parete ed entra nel locale in cui è collocato l’utilizzatore, non è stato 

possibile verificare la presenza della guaina impermeabile al gas dentro la quale deve 

essere inserito il tubo metallico e non è stato possibile verificare la sigillatura, richiesta 

dalla Norma UNI 7129:2015, dell’eventuale spazio libero tra guaina e tubo metallico.  

Nel locale attualmente utilizzato come cucina, sono state realizzate apertura di aerazione 

e ventilazione. 

Per quanto rilevato e come sopra descritto, si indica che, prima dell’utilizzo dell’impianto 

di adduzione del gas dovrà essere accertato e garantito che negli impianti e nei locali in 

cui si prevede l’impiego del combustibile siano presenti i dispositivi e le opere previste 

dalla vigente normativa (vedi anche Norma UNI 7129:2015)  [vedi: presenza e sigillatura 

dello spazio libero tra tubo metallico e guaina; verifica, anche in funzione delle caratteristiche 

degli utilizzatori installati, della rispondenza alla vigente Normativa della dimensione delle 

aperture di aerazione e ventilazione … (rif. Appendice A Norma UNI 7129:2015 parte 2)]. 

foto 9 

foto 10 
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A seguito degli interventi di verifica e di manutenzione eseguiti (se necessari), dovrà 

essere rilasciata la documentazione prevista dal D.M. 37/08, come modificato dal D.M. 

19 Maggio 2010. 
 
 

2.6) Impianti per il sollevamento di persone o di cose per mezzo di ascensori, di 

montacarichi, di scale mobili e simili (art.1, comma 2, lettera f). 

Non presenti. 
 
 

2.7) Impianti di protezione antincendio (art.1, comma 2, lettera g). 

Non presenti. 
 
 

------------------------------ 

 
 
3)     D.L. 192/2005 - D.L. 311/2006 - D.P.R. 59/2009 - D.M. del 26 Giugno 2009  

D.L. n. 63 del 04/06/2013 - L. n. 90 del 03/08/2013 – D.M.  del 26 Giugno 2015 

Per le unità immobiliare censita al Catasto Fabbricati del Comune di GROSSETO al 

 Foglio 86 – P.lla 461 - Sub 31- Cat. A/2, 

si allega l’Attestato di Prestazione Energetica redatto (da altro Tecnico) in data 

09/03/2011 e depositato in atti presso l’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Grosseto 

(VEDI ALLEGATO 2). 
 
 La validità temporale dell’Attestato di Prestazione Energetica è regolata da quanto 

indicato nel D.M. linee guida 26/6/15 art 4 comma 3. 
 

 

 

Grosseto,  12 Agosto 2021 

 

Ing. Daniele FELICI 
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ALLEGATO 1 
 
 
 
 

 DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ IMPIANTO ELETTRICO  

 DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ IMPIANTO CITOFONICO  

 DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ ’IMPIANTO PER AUTOMAZIONE PER CANCELLO 

SCORREVOLE  

 DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ  DI IMPIANTO TV-SAT  

 DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ IMPIANTO DI RISCALDAMENTO E CONDIZIONAMENTO  

 DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ IMPIANTO IGIENICO SANITARIO, AUTOCLAVE E ADDUZIONE 

ACQUA  
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ALLEGATO 2 
 
 
 

Valutazione energetica 
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA  

 

 

IMMOBILE   

 

N.C.E.U.   GROSSETO 

FOGLIO 86– P.LLA 461 - SUB 31 - CAT. A/2 

 

 
 

 

  

 










