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PREMESSE E OGGETTO DELL'INCARICO 

 

Il sottoscritto Dott. Ing. Claudio Pannozzo, nato a Formia (LT) il 28 Giugno 
1983, con studio tecnico di consulenza e progettazione in Grosseto, via 
Lombardia, 8/B, C.F. PNNCLD83H28D708O e P.IVA 01576380537 

DICHIARA 

 di essere iscritto all'ordine degli ingegneri della provincia di Grosseto 
al N. 858; 

 di essere iscritto in qualità di CTU - CATEGORIA INGEGNERIA - del 
Tribunale di Grosseto al N. 108; 

 di essere stato nominato C.T.U. nella procedura esecutiva 118/2015 
con il seguente incarico: 

"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..311/2006 e dal 

DPR n. 59/2009, nonché dal D.M.266/2009 in G.U. n. 158 del 10 
luglio 2009". 

 di aver effettuato il sopralluogo presso l'immobile, ad uso 
commerciale, oggetto di esecuzione immobiliare, in data 11 Luglio 
2016 alla presenza del Custode Giudiziario Avv. Daniela Giogli e del 
C.T.U. per la stima immobiliare Arch. Alessandro Flaminio; 

 

Per l'esecuzione dell'incaricato il sottoscritto C.T.U. ha acquisito la 
relazione di stima redatta dal C.T.U. Arch. Alessandro Flaminio. 

Alla suddetta relazione si rimanda integralmente per quando la descrizione 
ed identificazione dell'immobile. 

Quanto esposto nella presente relazione non modifica il valore di stima 
dell'immobile in oggetto. 
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D.M. 22 Gennaio 2008 N. 37 

1.1) 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)  

Gli impianti elettrici si sviluppa a valle del punto di fornitura Enel, in 
apposito vano esterno all'immobiliare ove sono presenti i gruppo di misura 
di e-distribuzione, con una linea dorsale interatta fino al raggiungimento 
delle unità immobiliari oggetto della perizia. 

 

Fondo commerciale (piano primo): 
foglio 70 - part. 570 – sub. 26, sub 27 e sub. 28 
 

Nell'immobile non è presente l'impianto elettrico, c'è la predisposizione 
tramite corrugati appoggiati sul pavimento e all'interno della muratura. 
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Fondo commerciale (piano terra): 
Foglio 70 - part. 570 – sub. 24 e sub. 25 
 
All'interno dell'unita immobiliare è presente un quadro elettrico generale di 
distribuzione, costituito da centralino a muro in plastica IP 40 con sportello 
di chiusura da 4x18 moduli. 

 

 

 

In esso si trovano: 

 1 interruttore di manovra sezionatore di marca bticino modello 
F74N/63N da 63A. 

 2 interruttori differenziali marca bticino modello G43AC32 da 32A con 
soglia di sensibilità 0,03 A ognuno accoppiati ad un interruttore 
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magnetotermico marca bticino modello FN84C25 da 25A potere di 
interruzione 6 kA; 

 2 interruttori automatici magnetotermico-differenziale di marca bticino 
modello GA8813AC25 da 25A con soglia di sensibilità 0,03 A e 
potere di interruzione di 4,5 kA;  

 3 interruttori automatici magnetotermico-differenziale di marca bticino 
modello GA8813AC16 da 16A con soglia di sensibilità 0,03 A e 
potere di interruzione di 4,5 kA;  

 5 interruttori automatici magnetotermico-differenziale di marca bticino 
modello GA8813AC10 da 10A con soglia di sensibilità 0,03 A e 
potere di interruzione di 4,5 kA;  

 11 interruttori magnetotermici di marca bticino modello FA881C10 da 
10A e potere di interruzione 4,5 kA; 

 1 interruttoro magnetotermico di marca bticino modello FA881C16 da 
16A e potere di interruzione 4,5 kA; 

 6 Relè passo/passo di marca bticino modello FP1A1N230 da 16A. 
 1 interruttore differenziale marca bticino modello G743ac63 da 63A 

con soglia di sensibilità 0,03 A. 
 1 interruttore magnetotermico marca bticino modello FN84C32 da 

25A potere di interruzione 6 kA; 
 1 interruttore crepuscolare marca finder modello 11.42.8.253.0000 da 

230Volt. 
 

La distribuzione dell'impianto elettrico all'interno dell'unita immobiliare si 
sviluppa utilizza canaline in plastica rigida che raggiungono scatelo dello 
stesso materiale con funzione di porta-frutto (interruttori e prese) e in parte 
con sotto traccie all'interno della muratura. 

L'impianto elettrico anche se in fase di sopralluogo non è stato possibile 
visionare la dichiarazione di conformita, risulta rispettare la normativa 
vigente. 

Spazioaste - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



La norma CEI 64/8 prevede due condizioni di contatto elettrico pericolose 
per la persona:  

• CONTATTO DIRETTO  

Si verifica quando la persona entra in contatto con parti attive dell’impianto  

 

• CONTATTO INDIRETTO  

Si verifica quando la persona tocca parti normalmente non in tensione ma 
che, in condizioni di guasto o di difetto di isolamento, possono trovarsi in 
tensione. Questo tipo di contatto è molto più pericoloso del precedente nel 
senso che normalmente non si adottano le precauzioni che anche le 
persone inesperte usano verso elementi dell’impianto elettrico 
normalmente in tensione, come cavi, interruttori etc.  
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PROTEZIONE CONTRO I CONTATTI DIRETTI  

Gli impianti e gli apparecchi elettrici devono essere isolati e protetti in modo 
che le persone non possano venire in contatto con parti in tensione senza 
deliberato proposito.  
Le misure di protezione contro i contatti diretti possono suddividersi in:  
1. Protezioni di grado totale (contro il contatto volontario) che sono ottenute 
mediante: 

• Isolamento delle parti attive senza possibilità di rimozione;  
• Involucri o barriere che sono rimovibili mediante utensili, interblocchi, 
barriere intermedie.  
 
2. Protezioni di grado parziale (contro il contatto involontario) che sono 
ottenute mediante:  

• Allontanamento delle parti a tensione diversa simultaneamente 
accessibili.  

3. Protezioni addizionali che sono ottenute utilizzando relè differenziali ad 
alta sensibilità (IDmax = 30 mA).  
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Tipi di isolamento 

 

Ogni apparecchio elettrico è dotato di un isolamento tra le parti attive e tra 
queste e la carcassa, senza il quale sarebbe impedito il funzionamento. 
Tale tipo di isolamento prende il nome di isolamento funzionale.  
Si definisce isolamento principale quello utilizzato per la protezione delle 
persone contro il pericolo di folgorazione. Talvolta, al fine di garantire la 
sicurezza delle persone in caso di guasto dell’isolamento principale, viene 
introdotto un ulteriore isolamento, detto isolamento supplementare.  
L’insieme dell’isolamento principale e supplementare prende il nome di 
doppio isolamento (fig. 9). In luogo dei due isolamenti distinti, principale e 
supplementare, si può inoltre realizzare un unico isolamento avente 
proprietà elettriche e meccaniche equivalenti; questo tipo di isolamento 
viene chiamato isolamento doppio o rinforzato (CEI 64/8 413.2.1.1). I 
componenti elettrici aventi isolamento doppio o rinforzato vengono detti di 
Classe II (CEI 64/8 413.2.1.1).  

 

In relazione al rischio di contatto diretto, i componenti elettrici vengono 
classificati secondo quattro diverse classi:  

Classe 0 Apparecchiature elettriche provviste 
del solo isolamento principale e non 
aventi alcun dispositivo per il 
collegamento delle masse ad un 
conduttore di protezione; esse 
quindi non possono essere collegate 
a terra e, nel caso di guasto 
dell’isolamento, la protezione è 
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affidata soltanto alle caratteristiche 
dell’ambiente in cui si trovano. 

Classe I Apparecchiature elettriche provviste 
del solo isolamento principale ed 
aventi un dispositivo per il 
collegamento delle masse ad un 
conduttore di protezione. 

Classe II Apparecchiature elettriche provviste 
di isolamento doppio o rinforzato e 
non aventi alcun dispositivo per il 
collegamento delle masse ad un 
conduttore di protezione. 

Classe III Apparecchiature elettriche provviste 
di isolamento ridotto in quanto 
destinate ad essere alimentate da 
sistemi a bassissima tensione di 
sicurezza (BTS). 

 

Involucri e barriere di protezione  

Il grado di protezione di un involucro o barriera è identificato in sede IEC 
dalle lettere IP (International Protection) seguite da due o al massimo da 3 
cifre:  
 
• la prima cifra indica il grado di protezione dell’involucro o della barriera 
rispetto ai corpi solidi,  
• la seconda quello rispetto ai liquidi  
• e la terza rispetto alle sostanze aeriformi.  
 
Quando si vuole indicare solo uno o due tipi di protezione, le cifre mancanti 
sono sostituite dalla lettera X. Nella seguente tabella sono riportati alcuni 
esempi di gradi di protezione e delle prove corrispondenti a ciascuna cifra, 
al crescere della cifra cresce il grado di protezione. Le parti attive devono 
essere poste entro involucri, o dietro barriere, tali da assicurare almeno il 
grado di protezione IP2X, salvo le eccezioni previste per alcuni apparecchi 
per i quali le norme relative richiedono un grado inferiore di protezione (CEI 
64/8 412.2).  
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Le barriere e gli involucri devono essere saldamente fissati e rimovibili 
soltanto con l’uso di un attrezzo (CEI 64-8) o di una chiave, purchè la 
chiave sia in possesso solo di personale elettricamente addestrato. Il 
personale addestrato che abbia avuto accesso alle parti attive, deve di 
regola sezionare il circuito prima di intervenire sulle parti attive o nelle loro 
vicinanze, in casi di riconosciuta necessità è ammesso di eseguire lavori su 
parti in tensione, purché l’ordine sia dato dal capo responsabile (DPR 
547/55 art. 344). Nei lavori su parti in tensione l’operatore deve indossare 
guanti isolanti, visiera di protezione, elmetto dielettrico, utilizzare idonei 
strumenti di 7 lavoro (CEI 11-16) ed essere accompagnato da un altro 
operatore specializzato, munito di dispositivi di intervento in caso di 
pericolo.  

 

Protezione mediante distanziamento  

La protezione mediante distanziamento ha lo scopo di impedire che parti a 
tensione diversa e simultaneamente accessibili siano a portata di mano.  
Si intendono a portata di mano quei conduttori o parti conduttrici situati 
nella zona che si estende da un punto o da una superficie occupata o 
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percorsa ordinariamente da persone fino ai limiti che una persona può 
raggiungere con una mano senza l’uso di attrezzi. Convenzionalmente il 
volume che si estende attorno al piano di calpestio (S) è delimitato come 
illustrato in figura (CEI 64-8/23.11). 

 
 
Protezione mediante ostacoli  
 
Gli ostacoli sono destinati ad impedire il contatto accidentale con le parti in 
tensione, ma non il contatto intenzionale dovuto all’aggiramento deliberato 
dell’ostacolo.  
Gli ostacoli devono impedire:  
• l’avvicinamento non intenzionale del corpo con parti attive, oppure  
• il contatto non intenzionale con parti attive durante i lavori sotto tensione 
nel funzionamento ordinario.  
 
Gli ostacoli possono essere rimossi senza l’uso di una chiave o di un 
attrezzo ma devono essere fissati in modo da impedirne la rimozione 
accidentale. 
Questa misura di protezione, che non assicura una protezione completa 
contro i contatti diretti, è applicata in pratica solo nelle officine, come 
illustrato nella in seguito, in cui L (distanza fra parti attive) deve essere non 
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inferiore a 900 mm nel caso di passaggi di manutenzione e 1100 per 
passaggi di servizio (CEI 64/8 par. 481).  
 

 
 

Interruttore differenziale ad alta sensibilità  
 
Le misure di protezione contro i contatti diretti finora illustrate hanno lo 
scopo di evitare il contatto, trattasi dunque di misure di protezione di tipo 
passivo.  
Se tuttavia si verifica un contatto diretto, la corrente che attraversa il corpo 
umano può essere tale da non essere “avvertita” dai dispositivi di massima 
corrente presenti nell’impianto (interruttori magnetotermici, fusibili). Ciò 
giustifica la presenza nelle attuali reti di distribuzione di interruttori 
differenziali ad alta sensibilità (corrente nominale differenziale di intervento 
ID ≤ 30 mA), in grado di interrompere l’alimentazione qualora il corpo 
umano dovesse essere interessato dal passaggio di corrente elettrica. Il 
principio di funzionamento dell’interruttore differenziale è schematizzato in 
figura 
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Esso è costituito essenzialmente da un circuito magnetico toroidale con 
due avvolgimenti uguali e percorsi da correnti uguali e contrarie, che nel 
funzionamento normale producono un flusso magnetico totale nullo, infatti 
indicando rispettivamente con I1 ed I2 i fasori rappresentativi della corrente 
entrante e della corrente uscente dal circuito e con Φ il fasore 
rappresentativo del flusso magnetico totale prodotto, si ha:  
 
Φ=(NI1-NI2)/R 
 
in cui R rappresenta la riluttanza magnetica del circuito.  
 
 Se non vi è dispersione risulta: I1=I2=0  
 
ed il segnale in uscita dall’avvolgimento rivelatore differenziale che viene 
inviato al relè polarizzato, che a sua volta comanda lo sgancio 
dell’interruttore, risulta nullo.  
Se al contrario vi è una corrente di dispersione ID nella linea, la somma 
vettoriale delle due correnti assume un valore non nullo, così come anche il 
flusso magnetico da essa generato:  
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I1=I2= ID 
  
Φ = NID/R  
 
e conseguentemente si verifica lo sgancio dell’interruttore.  
Lo sgancio è rapidissimo, dell’ordine dei 20, 30 o al più 50 ms, quindi con 
un valore di taratura dell’interruttore differenziale di 30 mA si ha una sicura 
protezione.  
Esistono anche interruttori differenziali trifasi che sono costituiti da un 
circuito toroidale con tre avvolgimenti relativi alle tre fasi; se la linea è a 
quattro fili bisogna naturalmente aggiungere il filo di neutro. Esistono anche 
relè differenziali di tipo elettronico, che riescono a funzionare anche 
quando la forma d’onda non è sinusoidale, ad esempio nel caso di correnti 
unidirezionali.  
 
PROTEZIONE CONTRO I CONTATTI INDIRETTI  
 
Generalità  
 
I metodi di protezione dai contatti indiretti sono classificabili nelle seguenti 
due categorie: 
 
• Metodi di protezione attiva, i quali non evitano la nascita di tensioni di 
contatto, ma agiscono interrompendo l’alimentazione qualora tali tensioni 
diventassero convenzionalmente pericolose, L’esempio più tipico è 
l’impianto di terra.  
 
• Metodi di protezione passiva, mirati ad impedire che possano verificarsi 
condizioni di pericolo.  
 
Protezione attiva dai contatti indiretti  
 
Definizioni  
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Prima di affrontare il problema della messa a terra degli impianti elettrici è 
opportuno premettere una serie di definizioni dedotte direttamente dalla 
normativa vigente (CEI 64/8).  
 
• Terra  
Termine per designare il terreno sia come luogo che come materiale 
conduttore, per esempio humus, terriccio, sabbia, ghiaietto e pietra.  
 
• Dispersore  
Conduttore appositamente posto in contatto elettrico con il terreno 
(dispersore intenzionale), o parte metallica in contatto elettrico con il 
terreno o con l’acqua, direttamente o tramite calcestruzzo, il cui scopo 
originale non è di mettere a terra, ma di soddisfare tutti i requisiti di un 
dispersore senza compromettere la sua funzione originale (dispersore di 
fatto).  

 
I dispersori intenzionali più frequentemente impiegati sono:  
 

o Dispersore orizzontale  
Dispersore generalmente interrato fino ad una profondità di circa 1 m. 
Questo può essere costituito di nastri, di tondini o di conduttori cordati 
che possono essere disposti in modo radiale, ad anello, a maglia o 
da una loro combinazione.  
 

o Picchetto di terra  
Dispersore generalmente interrato od infisso per una profondità 
superiore ad 1 m. Questo può essere costituito da un tubo, da una 
barra cilindrica o da altri profilati metallici.  
 

• Massa  
Parte conduttrice di un componente elettrico che può essere toccata e che 
in condizioni ordinarie non è in tensione, ma che può diventarlo in 
condizioni di guasto.  
 
• Massa estranea  
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Parte conduttrice che non fa parte dell’impianto elettrico ed è in grado di 
introdurre un potenziale, generalmente il potenziale di terra.  
 
• Conduttore di terra  
Conduttore che collega una parte dell’impianto che deve essere messo a 
terra ad un dispersore o che collega tra loro più dispersori, ubicato al di 
fuori del terreno od interrato nel terreno e da esso isolato.  
 
• Collegamento equipotenziale  
Collegamento elettrico tra masse per ridurre al minimo le differenze di 
potenziale tra queste.  
 
• Conduttore equipotenziale  
Conduttore che assicura un collegamento equipotenziale, tra masse 
estranee e dispersore (conduttore equipotenziale principale) e tra masse 
estranee (conduttore equipotenziale supplementare). 

 

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

 

Fondo commerciale (piano primo): 

foglio 70 - part. 570 – sub. 26, sub 27 e sub. 28 

Non è presente. 

 

Fondo commerciale (piano terra): 

Foglio 70 - part. 570 – sub. 24 e sub. 25 

Non è presente. 
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1.3) 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  

 

Fondo commerciale (piano primo): 

foglio 70 - part. 570 – sub. 26, sub 27 e sub. 28 

L'immobile è sprovvisto di impianto di climatizzazione estiva  ed  invernale  
degli  ambienti  e per la produzione di acqua calda per usi igienici e  
sanitari come definito dall'allegato A, comma 14 del D. Lgs. 311 del 
29/11/2006, è solo presente la predisposizione per un sistema di 
condizionamento tramite pompa di calore. 

 

Fondo commerciale (piano terra): 

Foglio 70 - part. 570 – sub. 24 e sub. 25 

 

L'immobile è provvisto di impianto di climatizzazione estiva  ed  invernale  
degli  ambienti  e per la produzione di acqua calda per usi igienici e  
sanitari come definito dall'allegato A, comma 14 del D. Lgs. 311 del 
29/11/2006. 

Sono presenti 4 condizionatori, tutte le macchine esterne sono installate 
nella parete sud sud-est, mentre le macchine interne sono installate 3 nella 
parte uffici e uno nel magazzino, tutte sono della Mitsubishi Electric: 

- 3  condizionatori, macchina esterna MUH-GE50VB, macchina Interna 
MSH-GE50VB da 5,00 kW. 
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- 1 condizionatore, macchina esterna MUZ-GC25VA, macchina Interna 
MSZ-GC25VA da 2,5 kW. 

 

Inoltre nel magazzino è presente un climatizzatore a colonna della Xideko 
modello FXD-FXE 4800HM da 14 kW. 

  
 

Per la produzione di acqua calda per usi igienici e sanitari sono provvisti 
nei due bagni, scaldacqua elettrico murale ad accumulo marca Ariston 
modello: 

- PRO 15R/3 con una accumulo di 15 litri e un assorbimento di 1200 watt. 

- PRO 30R/3 con una accumulo di 30 litri e un assorbimento di 1500 watt. 
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1.4) Impianti idrici e sanitari di qualsiasi natura e specie (art.1 
comma2 lettera d) 

 

Fondo commerciale (piano primo): 

foglio 70 - part. 570 – sub. 26, sub 27 e sub. 28 

Non presenti. 

Fondo commerciale (piano terra): 

Foglio 70 - part. 570 – sub. 24 e sub. 25 

I servizi igienici dell'immobile in oggetto sono dotati di impianti idrici per 
l'adduzione di acqua fredda e calda. 

Le parti visibile degli impianti (essendo la distribuzione realizzata sotto 
traccia) risultano rispondere ai normali standard. 
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1.5) 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) 

foglio 70 - part. 570 – sub. 26, sub 27 e sub. 28 

Non presenti. 

Fondo commerciale (piano terra): 

Foglio 70 - part. 570 – sub. 24 e sub. 25 

Non presenti. 

 

 

1.6) Impianti di sollevamento di persone o di cose per mezzo di 
ascensori, di montacarichi, di scale mobili e simili (art.1, comma 2, 
lettera f) 

foglio 70 - part. 570 – sub. 26, sub 27 e sub. 28 

Non presenti. 

Fondo commerciale (piano terra): 

Foglio 70 - part. 570 – sub. 24 e sub. 25 

Non presenti. 
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1.7) impianti di protezione antincendio (art.1, comma 2, lettera g) 

foglio 70 - part. 570 – sub. 26, sub 27 e sub. 28 

Non presenti. 

Fondo commerciale (piano terra): 

Foglio 70 - part. 570 – sub. 24 e sub. 25 

Non presenti. 

 

Grosseto, 17/10/2016 
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