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0.1 SVOLGIMENTO DELL’INCARICO - QUESITI 

Il sottoscritto Luca Barbacci, architetto libero professionista con Studio in Grosseto via Lago di Varano 55/d, iscritto 

all'Albo degli Architetti della Provincia di Grosseto al n. 274, riceveva mandato di Consulente Tecnico d’Ufficio nella 

esecuzione immobiliare in epigrafe dal G.d.E. Dott.ssa. Claudia Frosini nel corso dell’udienza telematica del 

17/06/2020. Il Giudice dell’esecuzione, visto l’art. 173bis disp. att. c.p.c. affidava all’esperto il seguente incarico: 

“Esaminata la documentazione in atti, visitato e descritto il bene immobile de quo effettui il consulente d’ufficio ogni 

necessario accertamento, anche presso pubblici uffici, per assolvere l’obbligo di relazione di cui al D.M. 22 gennaio 

2008, n°37 e quello previsto dal D.L. 192/2005, modificato dal D.L. 311/2006”. 

In data 30/06/2020 il sottoscritto accettava l’incarico inviando telematicamente il giuramento di rito. 

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

Premessa 

Il compendio immobiliare è costituito dai seguenti lotti: 

 lotto 1: NCEU comune di Follonica fg. 20 p.lla 16(D/8) 1, p.lla 15(D/8) e p.lla 12 (C/2); 

 lotto 2: NCEU comune di Follonica fg. 20 p.lla 17(D/8) e p.lla 9 (C/2); 

 lotto 3: NCEU comune di Follonica fg. 20 p.lla 18(D/8). 

Nella esposizione della presente relazione si divideranno i successivi paragrafi nei singoli lotti 

2.0 D.M. 22 GENNAIO 2008 N. 37 

2.1.1 Lotto 1 Impianti di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione 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) 

Sul muretto prospicente via del Fonditore, alla sinistra 

del passo carraio di sinistra è presente un vano in cui 

è istallato il cantatore di misura quadripolare. 

Da qui, tramite una tubazione interrata la linea 

elettrica a 380v raggiunge l’interno del capannone 

dove, in prossimità dell’ingresso del subalterno 16, 

vicino ai bagni, è posizionato un armadio metallico 

con all’interno il quadro principale di tutta l’attività. 

Questo e composto da quattro porta moduli 

orizzontali la cui composizione è quella rappresentata 

nelle successive foto.  

Contatore Enel 

                                                 
1 D/8: fabbricati costituiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali 

trasformazioni. Nella classe D/8 rientrano i centri commerciali 
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1. sezionatore generale unito a interruttore magnetotermico quadripolare e interruttore differenziale quadripolare, contatore di misura statico 

(defalco), interruttore magnetotermico differenziale quadripolare; 

2. interruttore magnetotermico differenziale quadripolare (generale Ledo sopra), contatore di misura statico (Ledo), interruttore 

magnetotermico differenziale quadripolare (generale Toyota), contatore di misura statico (Toyota);  

3. interruttore magnetotermico quadripolare (autoclave), interruttore magnetotermico quadripolare (quadro ufficio ex Mitsubishi), interruttore 

magnetotermico quadripolare (generali luci ex Mitsubishi), interruttore magnetotermico bipolare (1°accensione soffitto), interruttore 

magnetotermico bipolare (2°accensione soffitto), interruttore magnetotermico bipolare (3°accensione soffitto), interruttore 

magnetotermico bipolare (4°accensione soffitto), interruttore magnetotermico bipolare (5°accensione soffitto), interruttore 

magnetotermico bipolare (luci bagno), interruttore magnetotermico bipolare (1° accensione soffitto), 

4. interruttore magnetotermico bipolare (presa nel pannello sotto insegna), interruttore magnetotermico bipolare + orologio (esterno), 

interruttore magnetotermico bipolare (luci bagno), interruttore magnetotermico bipolare (boiler), interruttore magnetotermico bipolare 

(condizionatori uffici), interruttore magnetotermico bipolare (prese uffici sopra), interruttore magnetotermico bipolare (prese uffici sotto), 

interruttore magnetotermico (luci salone 1°), interruttore magnetotermico (luci salone 2°), interruttore magnetotermico (luci uffici sopra), 

interruttore magnetotermico (luci uffici sotto), più tre interruttori magnetotermici con targhette identificative mancanti inleggibili. 

Dal quadro elettrico principale sono alimentati tutti i locali del lotto 1 

tramite linee elettriche in parte sotto traccia ed in parte in canaletta in 

PVC o in canaletta metallica.  Le linee di alimentazione delle lampade 

fluorescenti poste nel controsoffitto corrono, verosimilmente al di sopra 

di questo. 

Nei locali ufficio posti al piano terra è posizionato un sotto quadro 

elettrico con un interruttore magnetotermico quadripolare (con funzione 

di sezionatore principale) ed i seguenti interruttori bipolari per il 

sezionamento e la  protezione delle seguenti linee elettriche: luce 

sopra, luce luci magazzini, luce archivio, prese sopra, fancoil, uff. 1, uff. 
 

Quadro elettrico uffici 
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2, uf. 3, stampante, pech (?) e scorta . 

Il lotto n. 1 è composto anche da un magazzino e da due vani tecnici dove sono presenti impianti elettrici.  

Nel magazzino l’impianto è posto in tubo tondo in PVC fissato a parete che alimenta prese elettriche standard a 

220V, prese elettriche interbloccate sia a 220V che a 380V e l’impianto di illuminazione a tubi fluorescenti. 

 

Prese elettriche interbloccate 

 

Prese elettriche 

 

Illuminazione 

Nel locale tecnico è ubicato un quadro privo di struttura esterna di protezione e quindi anche di targhette 

identificative pertanto non è possibile stabilire a quali linee elettriche si riferisce, nello stesso locale è presente anche 

il quadro elettrico dell’impianto antincendio. All’esterno del magazzino è collocato il quadro elettrico istallato per la 

pompa di calore  (in disuso) mentre un ulteriore quadro è posto nelle vicinanze del cancello d’ingresso su via Del 

Fonditore ma è privo di targhette identificative delle linee. 

 

Quadro elettrico magazzino 

 

Quadro el. gruppo antincendio 

 

Quadro el. Pompa di calore 

 

Quadro elettrico esterno 

Non è stato possibile rintracciare la conformità dell’impianto elettrico. Si ricorda che per il vigente D.M. 37/20082 , 

essendo il lotto n. 1 superiore a 200mq., è obbligatorio la redazione di un progetto da parte di un tecnico qualificato 

poiché detto progetto non è stato rintracciato, per rendere conforme l’impianto elettrico si dovrà far redigere un nuovo 

progetto e la relativa nuova conformità dell’impianto elettrico. 

                                                 
2
 D.M. 37/2008, Art. 5 comma 2:  

Il progetto per l'installazione, trasformazione e ampliamento, è redatto da un professionista iscritto agli albi professionali secondo le specifiche competenze tecniche 
richieste, nei seguenti casi: 

a) omissis 
b) omissis  

c) impianti di cui all'articolo 1, comma 2, lettera a), relativi agli immobili adibiti ad attività produttive, al commercio, al terziario e ad altri usi, quando le utenze sono 
alimentate a tensione superiore a 1000 V, inclusa la parte in bassa tensione, o quando le utenze sono alimentate in bassa tensione aventi potenza impegnata 
superiore a 6 kw o qualora la superficie superi i 200 mq;…. F
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2.1.2 Lotto 2 Impianti di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione 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) 

L’impianto prende inizio dal contatore di misura quadripolare collocato in un apposito vano esterno sulla facciata est 

del manufatto. Nello stesso vano, sul lato opposto, è montato un quadro elettrico privo di targhette con inseriti un 

interruttore magnetotermico, un interruttore differenziale magnetotermico quadripolare e due interruttori differenziali 

magnetotermico bipolari. 

 

Contatore  

 

Differenziale magnetotermico + 2 diff. puri 

 

Interruttore magnetotermico 

All’interno del locale magazzino è istallato un armadio con il quadro elettrico principale dell’attività 
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Questo risulta cosi composto: 

1. Differenziale magnetotermico quadripolare generale e differenziale magnetotermico quadripolare Generale 

condizionamento; 

2. Tre segnalatori luminosi, un portafusibili (presenza rete), un misuratore multifunzione otto moduli, differenziale 

magnetotermico quadripolare (piano di sopra), 6 interruttori magnetotermici differenziali (1P+N) per altrettante linee (solo 

targhetta su linea porta, bassa ed allarme) e due contatori modulari; 

3. Interruttore magnetotermico quadripolare (luci generali), 16 interruttori magnetotermici differenziali (1P+N) per altrettante 

linee (solo targhetta su 11 linee); 

4. Interruttore magnetotermico quadripolare (luci generali), 15 interruttori magnetotermici differenziali (1P+N) per altrettante 

linee (solo targhetta su 8 linee) ed un orologio (orologio vetrina); 

5. Interruttore magnetotermico quadripolare (generale magazzino), 8 interruttori magnetotermici differenziali (1P+N) per 

altrettante linee (solo targhetta su 6 linee) ed un interruttore magnetotermico (privo di targhetta) 

6. Interruttore magnetotermico quadripolare (senza targhetta), 11 interruttori magnetotermici differenziali (1P+N) per altrettante 

linee (solo targhetta su 8 linee): 

7. Sei interruttore differenziali magnetotermici quadripolari per sei linee (CDZ1, CSD2, CDZ3, CDZ4, CDZ5 e CDZ6);  

8. 10 interruttori magnetotermici differenziali (1P+N) per altrettante linee (solo targhetta su 3 linee), un interruttore differenziale 

quadripolare + interruttore magnetotermico + un regolatore+ 3 contattori (generale fari lampioni esterni). 

Dal quadro generale, in parte sotto traccia, in parte tramite tubazione in PVC ed n parte in canaletta metallica 

l’impianto raggiunge tutti i servizi dell’unità immobiliare. 
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Partenza impianto elettrico 

 

Impianto in tubazione PVC 

 

Impianto sottotraccia 

Nei locali del piano ammezzato è collocato un sotto quadro elettrico privo di 

targhette dove trovano posto un interruttore differenziale magnetotermico bipolare 

6 interruttore magnetotermici bipolari. 

Nella pratica depositata presso  i comando provinciale dei VV.FF. è stata 

rinvenuta la conformità dell’impianto elettrico. 

 

Quadro elettrico piano ammezzato 

2.1.3 Lotto 3 Impianti di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione 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) 

L’impianto deriva da quello unico risalente alla realizzazione dell’immobile nel 1980, attualmente l’unico locale è 

inutilizzato pertanto non è stato possibile verificarne il funzionamento. Sono visibili un quadro elettrico posto in 

prossimità della vecchia scala che univa questo piano con quello sottostante (oggi chiusa) ma che non può essere il 

quadro principale dell’unità immobiliare per ragioni tecniche3, e numerose prese interbloccate sia 220V che 380V 

poste sul perimetro del locale; è inoltre visibile parte del sistema di distribuzione dell’impianto realizzato in canaletta 

metallica staffata sopra le finestre oltre che dell’impianto di illuminazione realizzato con tubi fluorescenti. 

 

Quadro elettrico 

 

Prese interbloccate 

 

Vista interno locale 

                                                 
3
 Verosimilmente si tratta di tre linee elettriche di illuminazione e dell’interruttore di accensione luci scale. F
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Di detto impianto non possibile stabilire da dove derivi ma verosimilmente si tratta di una derivazione dell’impianto 

collegato al contatore posto in via Del Fonditore e descritto per il lotto 1. 

Di detto impianto non è stata rintracciata la conformità. 

2.2.1 Lotto 1-2-3 Impianti radiotelevisivi,  le antenne  e gli impianti elettronici in genere   (art.1, comma 2, 

lettera b) 

Il lotto è dotato di impianto telefonico, impianto linea dati e di un antenna per TV terrestre posta sul tetto; non è stato 

possibile verificare se quest’ultima è funzionante. 

2.2.2 Lotto 2 Impianti radiotelevisivi,  le antenne  e gli impianti elettronici in genere   (art.1, comma 2, lettera 

b) 

Il loto risulta dotato di linea telefonica, linea dati e di impianto di antifurto (si omettano le foro per ragioni di 

sicurezza). 

2.2.3 Lotto 3 Impianti radiotelevisivi,  le antenne  e gli impianti elettronici in genere   (art.1, comma 2, lettera  

Non presenti. 

2.3.1 Lotto 1 Impianti di riscaldamento, di climatizzazione, di condizionamento e di refrigenerazione 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., comma 2 lettera c) 

I locali che compongono il lotto sono divisi fra locali esposizione auto, privi di impianto di riscaldamento e locai uffici 

dotati d’impianto; tuttavia le unità ventilanti presenti all’interno di questi locali risultano inattive a causa del non 

funzionamento delle pompe di calore collegate agli stessi4. Pertanto si può affermare che il lotto è privo di impianto di 

riscaldamento.  

Qui di seguito le foto degli elementi che componevano l’impianti. 

 
Unità  esterna 

 
Unità ventilante interna 

 
Unità ventilante interna 

 
Unità ventilante interna 

2.3.2 Lotto 2 Impianti di riscaldamento, di climatizzazione, di condizionamento e di refrigenerazione 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., comma 2 lettera c) 

L’unità immobiliare risulta dotata di impianto di riscaldamento e di raffrescamento così composto.  

                                                 
4
 Detta notizia è stata confermata dal proprietario dell’immobile sia per quanto riguarda il sistema idronico aia /acqua che i sistemi multi-split 

aria/aria istallati in alcuni locali. F
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I locali espositivi sono riscaldati e raffreddati tramite 12 unità ventilanti da soffitto di tipo idronico montate in modo da 

essere comandate tramite tre termostati ambiente. L’impianto è  alimentato  da  sei pompe di calore poste ai piedi 

della facciata est del fabbricato di marca Daihkin modello RZQS180AY1 ciascuna delle quali sviluppa 20Kw in 

invernale e 18 Kw in estivo.  

 
3 delle sei pompe di calore 

 
1 delle 12 ventilanti interne 

 
Termostati ambiente 

I locali bagni e spogliatoi sono privi di 

impianto mentre i due locali utilizzati 

come ufficio sono riscaldati e 

raffrescati tramite due impianti 

aria/aria mono-split con macchine 

esterne posta sulla facciata est del 

fabbricato. 

\  

Unità esterna  

 
Unità esterna 

2.3.3 Lotto 3 Impianti di riscaldamento, di climatizzazione, di condizionamento e di refrigenerazione 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., comma 2 lettera c) 

Non presenti. 

2.4.1 Lotto 1-2-3 Impianti idrici e sanitari di qualsiasi natura e specie (art.1, comma 2, lettera d) 

Essendo tutto il compendio immobiliare stato costruito per un‘unica proprietà 

e essendo stato suddiviso in tre immobili soltanto successivamente 

l’impianto di adduzione acqua potabile risulta unico con contatore posto in 

prossimità del cancello carrabile ubicato in via Del Fonditore.  

L’impianto risulta dotato di autoclave collocato nello stesso locale tecnico del 

locale pompe antincendio. Detto autoclave è collegato ad un serbatoio in 

materiale plastico collocato accanto alla cisterna per l’antincendio. 

Infine tutto il complesso edilizia risulta allacciato alla pubblica fognatura. 

 

Autoclave 

2.5.1 Lotto 1 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) 

Nel locale magazzino contraddistinto dal subalterno 12 è ubicato un compressore d’aria della ditta ABAC che 

alimenta una tubazione che raggiunge il lato opposto del fabbricato dove è istallata una macchina per autolavaggio. 
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Compressore 

 

Autolavaggio 

2.5.2 Lotto 2 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) 

Sono presenti ventilatori per il ricambio dell’aria posizionati sulla facciata ovest. 

  

 

 

2.5.3 Lotto 3 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) 

Non presenti. 

2.6 Lotto 1-2-3 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.  

2.7.1 Lotto 1-2-3 Impianti di protezione antincendio (art. 1, comma 2, lettera g) 

L’impianto antincendio risale all’epoca in cui l’edificio era unico, è composto da una cisterna in materiale plastico da 

15.0005 litri in cui convogliano le acque di un pozzo artesiano e da qui, tramite un gruppo pompe antincendio 

collocato in un apposito vano raggiunge, con tubazione interrata, le singole manichette ubicate sia all’esterno del 

manufatto che all’interno. 

                                                 
5
 La cisterna appare incrinata pertanto necessita di un urgente sostituzione essendo prioritaria per corretto funzionamento dell’impianto F
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Cisterna antincendio (grigia) 

 

Interruttori esterni poma antincendio 

 

Gruppo pompe antincendio 

 

Manichetta antincendio 

 

Manichetta antincendio 

 

Manichetta antincendio interna (lotto 3) 

Tuttavia, poiché l’iniziale unico fabbricato è stato suddiviso in tre unità funzionali, sono stati richiesti tre nuovi 

Certificati di Prevenzione Incendi e recentemente sono state presentate tre SCIA al comando provinciale dei VV.FF. 

di Grosseto di cui si riportano gli estremi:  

 Scia pratica n. 186936  intestata a Gianfranco Da Frassini & C. SAS  per locali di esposizione e/o vendita, 

ingrosso e/o dettaglio, sup. da 600 a 1500mq, siti in via Del Fonditore n. 489 Follonica valida fino al 19/07/2023. 

 Scia pratica n. 186687  intestata a S &  G TRADE SRL “OVIESSE INDUSTRY”  per locali di esposizione e/o 

vendita, ingrosso e/o dettaglio, sup. da 600 a 1500mq, siti in strada provinciale Aurelia km. 223 zona industriale 

comune di  Follonica valida fino al 13/07/2023. 

 Scia pratica n. 67488  intestata a Gianfranco Da Frassini & C. SAS  per locali di esposizione e/o vendita, ingrosso 

e/o dettaglio, sup. da 600 a 1500mq, siti in via Aurelia km 233 Follonica valida fino al 30/07/2023. 

Si fa presente che l’impianto del lotto 2 risulta essere il più moderno ed aggiornato e prevede sensori interni di 

rilevamento fumi ed un sistema di avviso di emergenza. 

 

                                                 
6
 Riferita al lotto n. 1 

7
 Riferita al lotto n. 2 

8
 Riferita al lotto n. 3 F
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3. D.L. 192/2005, D.L. 311/2006 e  D.P.R. N. 59 del 02/04/2009 

Si allega la seguente documentazione redatta con programma di calcolo TFM 10 versione 10.4.2.a (CTI n. 74)  

inviata al sistema APACI della Regione Toscana il giorno 22/02/2021 e 23/02/2021:  

- Attestazione di Prestazione Energetica edificio censito NCEU comune di Follonica fg 20 p.lla 56 sub. 16 e 15; 

- Attestazione di Prestazione Energetica edificio censito NCEU comune di Follonica fg 20 p.lla 56 sub. 17; 

- Attestazione di Prestazione Energetica edificio censito NCEU comune di Follonica fg 20 p.lla 56 sub. 18; 

Si precisa i materiali ed i coefficienti di isolamento con cui l’involucro edilizio è stato realizzato sono stati ricavati 

dall’osservazione del manufatto e da quanto rilevato nelle pratiche edilizie depositate in comune. 

Grosseto, 23/02/201                                                    

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 

Arch. Luca Barbacci 
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ALLEGATO A: 

CERTIFICATI PREVENZIONE INCENDI 
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LOTTO 1 
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LOTTO 2 
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LOTTO 3 
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ALLEGATO B: 

Attestazione di Prestazione Energetica (APE)  
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LOTTO 1 
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LOTTO 2 
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LOTTO 3 
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