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1.0 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 
31/08/2018. 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 14/09/2018 il sottoscritto accettava l’incarico inviando telematicamente il giuramento di rito; in data 
28/02/2019 veniva effettuato sopralluogo congiuntamente al custode giudiziario ed al perito incaricato della stima 
immobiliare. 

In data 10/10/2021 veniva nominato il G.d.E. Dott.ssa. Cristina Nicolò in sostituzione del G.d.E. Dott.ssa. Claudia 
Frosini. 

Per quanto riguarda la descrizione ed identificazione dell’immobile si rimanda integralmente alla specifica relazione 
di stima. Quanto esposto nella presente relazione non modifica il valore di stima dell’immobile in oggetto. 

1.1 Premessa 

Il compendio immobiliare oggetto della presente relazione è composto da: 
un capannone ad uso autocarrozzeria, una casa mobile, tre magazzini (in uno di questi è collocata la cabina di 
verniciatura) e due tettoie come meglio rappresentato nel sottostante elaborato.  

 

Autocarrozzeria 

Casa mobile 

Magazzino 

Forno di verniciatura 

Magazzino 
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2.0 D.M. 22 GENNAIO 2008 N. 37 

2.1 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) 

L’origine dell’impianto elettrico a servizio del compendio immobiliare è il contatore Enel trifase (fornitura 15kW) posto 
in una “conchiglia” in platica presso l’ingresso carrabile alla proprietà; adiacenti al quadro elettrico si trovano due 
quadri, dove trovano posto, nel primo un interruttore magnetotermico trifase con adiacente un interruttore 
magnetotermico e nel secondo un interruttore differenziale magnetotermico monofase. 

 
Contatore Enel 

 
Quadro elettrico trifase  

 
Quadro elettrico monofase 

Da qui la fornitura raggiunge l’edificio principale del complesso immobiliare adibito ad autocarrozzeria dove è 
presente un quadro elettrico così composto: 

Interruttore generale da cui derivano le seguenti linee elettriche munite di interruttori magnetotermici e interruttori 
differenziali puri trifase e monofase: 

- linea trifase basette,  
- linea trifase compressore, 
- linea monofase ufficio, 
- linea trifase forno, 
- linea monofase bagno, 
- linea monofase tintometro,  
- linea monofase luce,  
- linea monofase ext,  
- linea monofase aux,  
- linea monofase luce capannone,  
- linea trifase autolavaggio,  
- linea monofase pompa pozzo.  

 

Tramite linee elettriche poste all’interno di 
tubazioni in ferro zincato l’impianto serve 
prima il capannone adibito a carrozzeria e poi, 
con tubazioni interrate, raggiunge gli altri 
edifici del compendio dove sono presenti sotto 
quadri per sezionare l’impianto; in detti edifici 
secondari l’impianto è “infilato” in tubazioni in 
PVC.   
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Non è stato possibile rinvenire la conformità impianti; al fine di rendere conforme l’impianto, se tale conformità non 
sarà rintracciata, si dovrà provvedere a far redigere da tecnico abilitato un progetto e da ditta autorizzata nuova 
conformità ai sensi della D.M. 37/2008; tali operazioni porranno comportare la modifica dell’impianto attuale nella 
misura in cui il tecnico lo riterrà opportuno. 

2.2 Impianti radiotelevisivi, le antenne e gli impianti elettronici in genere (art.1, comma 2, lettera b) 

È presente un’antenna parabolica posizionata sulla parete sud del capannone adibito ad autocarrozzeria. 

 

Da tale punto partono tre cavi fissati alla parete del fabbricato 
che raggiungano l’interno dei manufatti. È sto possibile 
rintracciare solo il punto Tv presente all’interno della casa 
mobile. 
Anche di detto impianto non è stata reperita la relativa 
conformità e vale quanto sopra espresso. 

 

2.3 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) 

I magazzini del compendio immobiliare sono privi di impianto di riscaldamento, l’autocarrozzeria ne è priva mentre la 
casa mobile risulta servita da un condizionatore. Non è stato possibile verificare se tale impianto sia funzionante. 

 

 

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

Sia il fabbricato adibito a carrozzeria che la casa mobile sono serviti da un impianto di adduzione dell’acqua ad uso 
igienico sanitario. Non risultano utenze registrate a nome della proprietà. Durane il sopralluogo è stata rinvenuta la 
presenza di un pozzo che, come dichiarato dalla proprietà, è l’unica fonte di approvvigionamento idrico; tale pozzo 
non risulta, per quanto è stato possibile accertare, autorizzato.  

L’impianto idrico risulta dotata di autoclave, il serbatoio in PVC  è posto sul retro del fabbricato adibito a 
autocarrozzeria. Fi
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Nei pressi della casa mobile risultano presenti dei pozzetti di ispezione e una piccola fossa a tenuta; di tale impianto 
è descritto nella pratica di accertamento in sanatoria presentata al comune di Scarlino ed ancora non ritirata1. 

 
Serbatoio autoclave 

 
Pozzo a tenuta 

 
Pozzetto  

Non è stato possibile rintracciare la conformità di detti impianti. 

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) 

Presso la casa mobile è stato rinvenuto un impianto per l’alimentazione di fornelli da cucina collegato con bombole di 
gas GPL. 

 
Bombola GPL collegata alla casa mobile 

 
Cabina di verniciatura 

                                                 
1
 Vedasi relazione del tecnico stimatore Geom. Paolo Agresti e pratica edilizia “accertamento di conformità in sanatoria del comune di Scarlino n. 
3639. Fi
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Inoltre nel compendio immobiliare risulta istallata una cabina di verniciatura; considerando che detto oggetto può 
essere considerato un’apparecchiatura di lavoro smontabile non è stato preso in considerazione dalla presente 
relazione perché non fa parte dei beni immobili pignorati.  

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.  

Non risulta essere stata rintracciata, presso il comando provinciale di Grosseto dei VV.FF., nessuna pratica di 
prevenzioni incendi sebbene appaia evidente che vi sia stata svolta, nei beni oggetto di esecuzione immobiliare, 
attività soggetta a tale certificato ai sensi del D.P.R. 1° agosto 2011 n. 151 e D.M. 07808/2012.2 

                                                 
2
 Classificazione delle attività soggette a prevenzione incendi  Fi
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3. D.L. 192/2005, D.L. 311/2006 e D.P.R. N. 59 del 02/04/2009 
Premessa 
Il compendio immobiliare risulta soggetto ad A.P.E. per compravendita solo per il locale autocarrozzeria.  
Per quanto concerne la casa mobile è stata richiesta al comune di Scarlino, con pratica edilizia n. 3639, Attestazione 
di conformità ai sensi dell’art. 209 della LRT 65/2014 ma questa non si è mai conclusa (si veda relazione del perito 
estimatore); ciò premesso si può affermare che, al momento, la casa mobile non è legittima; poiché, verosimilmente, 
andrà rimossa si ritiene che la certificazione A.P.E. per tale immobile non debba essere fatta. 

Si allega la seguente documentazione redatta con programma di calcolo TFM 10 versione 10.5.0.3c (CTI n. 74) 
inviata al sistema SIERT della Regione Toscana il giorno 09/09/2022:  

- A.P.E. NCEU comune di Scarlino fg 17 p.lla 167 sub. 1 (Autocarrozzeria) 

Si precisa i materiali ed i coefficienti di isolamento con cui l’involucro edilizio è stato realizzato sono stati ricavati 
dall’osservazione diretta del manufatto e dalle indicazioni riportate dalla proprietà. 

Grosseto, 10/09/2022                                                    

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO 

Arch. Luca Barbacci 
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ALLEGATO A: 
Attestazione di Prestazione Energetica (APE)  
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