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1. Oggetto di stima

La presente relazione definisce il  più probabile valore di mercato del bene immobiliare di proprietà della

Provincia di Pistoia, posto nel Comune di Pistoia in Via Fiorentina snc (SR 66), in prossimità della rotonda

con la Via Tangenziale Est. Il bene immobiliare è costituito da un terreno su cui insiste un fabbricato, ex

distributore carburanti.  

La presente perizia viene redatta in quanto l'Amministrazione intende alienare l'immobile come stabilito dal

Piano delle Alienazioni e valorizzazioni immobiliari della Provincia.

2. Descrizione del bene

L'immobile è ubicato nella periferia del Comune di Pistoia all'estremità della località Sperone, in una zona a

prevalente destinazione residenziale che si è sviluppata in corrispondenza della Strada Statale Fiorentina,

uno dei principali assi di scorrimento della viabilità di Pistoia in direzione Quarrata e Firenze, a bassa densità

residenziale. In particolare  l'immobile si trova in adiacenza alla rotonda stradale, come detto sopra, e al

limitare dell'area rurale, vicino a terreni destinati alla coltura vivaistica. 

L'immobile confina a nord-ovest e a est con le Particelle catastali  del Foglio 254 del Comune di Pistoia,

n.1003, resede privato, e n.1001 che ricomprende la scarpata con la presenza di un muro di contenimento

di separazione con un vivaio. Sul lato sud confina con la sede viaria (Via Fiorentina SR 66).

Il fabbricato in oggetto è costituito da un unico corpo di fabbrica, disposto su di un unico piano, di forma ad

L, ed è circondato da un resede di forma pressoché triangolare. 

Tale immobile era un distributore di carburanti e quindi presenta le caratteristiche architettoniche di tale

tipologia,  con  copertura  piana  di  due  altezze  differenti,  con  le  facciate  con  porzioni  di  pareti vetrate,

porzioni di pareti piene e aperture finestrate a tutta parete, finestre a nastro e a vasistas.

Estratto Google Maps

Georeferenziazione:

Coordinata N 43°54'48.3”

Coordinata E 10°56'09.8”

La superficie del resede di pertinenza, calcolata dalla mappa catastale con programma CAD, misura circa

Mq. 100,00, escludendo la fascia di pertinenza stradale di m 3 di distanza dalla sede viaria. 

Il  fabbricato presenta  strutture portanti verticali  in  murature di  mattoni  e  solaio  di  copertura  piana di

laterocemento, con architravature e aggetti in gronda in cemento armato.
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Internamente è composto da alcuni vani, in origine destinati a: officina per lavaggio e lubrificazione delle

automobili,  sala  vendite,  due  servizi  igienici  dotati  di  antibagno,  un  servizio  igienico  con  accesso

dall'esterno, un piccolo locale magazzino, e una stanza motori (officina).

Le pareti,  sia  interne che esterne,  sono  finite  ad intonaco civile.  Le  pavimentazioni  sono in  graniglia  e

cemento nella zona officina. Le pareti del locale destinato a lavaggio automobili sono rivestite da piastrelle

per un'altezza di circa Ml 3,60.

L'immobile da lungo tempo è dismesso e pertanto versa in cattivo stato di manutenzione. Sono mancanti le

vetrate della facciata principale sulla rotonda. Sono necessari interventi di risanamento murario, dovuti alla

mancanza di interventi di manutenzione e ad infiltrazioni di umidità di risalita. Non è presente l'impianto di

riscaldamento,  mentre   l'impianto  idrico  sanitario  e  l'impianto  elettrico  necessitano  di  interventi  di

ripristino.

Il  fabbricato  risulta  avere  le  seguenti  caratteristiche  dimensionali,  rilevate  dalla  Licenza  Edilizia  n.

11284/701:

Superficie

Lorda/commerciale

Superficie Utile

Netta

Altezza min.

esterna

Altezza max.

esterna

Altezza min.

interna

Altezza max.

interna

 Mq 89,00 ca  Mq 73,00 ca Ml 3,54 Ml 4,40 Ml 2,95 Ml 4,20

estratti Licenza Edilizia 11284/701

3



3. Documentazione fotografica

4. I rapporti economico giuridici fra cose, fatti e persone

L'edificio  in  oggetto è  stato  costruito  nel  1965,  come risulta  dalle  ricerche effettuate  presso  l'Archivio

comunale,  Licenza  Edilizia Affare  n.  11284  Prot.  n.  701,  richiedente  BP  Italiana  Spa,  a  seguito  della

demolizione di un precedente fabbricato sempre destinato a distributore di carburanti.

Con Determina Dirigenziale della Provincia di Pistoia n. 1760 del 05/12/2006 è stato approvato il progetto

definitivo dei lavori di "collegamento tra la SR 66 Pistoiese, la SP Variante Pratese e la SP 9 Montalbano per il

superamento dei centri abitati compresi tra il sottopasso autostradale ed il centro di Pistoia", ed è stata
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dichiarata  la  pubblica  utilità  dell'opera,  prevedendo l'esproprio  dell'immobile  in  oggetto.  Il  Comune di

Pistoia ha approvato la relativa Variante al PRG con DCC n. 87 del 19/09/2006.

In seguito ad un accordo transattivo stipulato il 29/12/2011 tra il proprietario e la Provincia di Pistoia, per

una controversia  sull'indennità  complessiva di  esproprio,  l'immobile è  poi  pervenuto alla  Provincia  con

Decreto di Esproprio n. 1279 prot. n. 161414 del 06/12/2012.

Nell'archivio del Comune di Pistoia sono presenti le seguenti pratiche edilizie:

• Agibilità del 18/04/1966;

• Pratica edilizia n. 750 del 1971 - Permesso per lavori per l'installazione di una pensilina presso il

distributore di carburanti

• Pratica edilizia n. 2485 del 28/11/2005 - Richiesta di parere preventivo alla destinazione a locale uso

bar di fabbricato ex distributore di carburante

5. Identificativi catastali

Il bene in questione è censito al Catasto Fabbricati del Comune di Pistoia nel seguente modo:

Foglio 254

Particella 476 (per porzione)

Categoria D/7 (Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività industriale e non 

suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni) 

Rendita Cat. 1.116,94 Euro

Prima  di  procedere  all'alienazione  è  necessario  effettuare  un  frazionamento  catastale  che  separa  la

porzione di immobile da trasferire dalla sede viaria provinciale costituita dalla rotatoria.

E' presente un disallineamento delle mappe catastali rispetto all'esatto posizionamento dell'edificato e della

viabilità. Tale disallineamento ha generato le particelle 1001 e 1003 sulle quali di fatto insiste porzione del

fabbricato.  La  compravendita  dell'immobile  di  proprietà  provinciale  dovrà  necessariamente  coinvolgere

anche le particelle sopracitate di proprietà privata.

Estratto Foglio di mappa 254, Part. 476 – Comune di Pistoia
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6. Dati urbanistico-edilizi 

6.1 Regolamento Urbanistico

Nel vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Pistoia approvato con Delibera di Consiglio Comunale

n. 35 del 17 aprile 2013 e s.mm.ii., l'immobile ricade nel Territorio Rurale - Ambiti di pianura - Aree agricole

specializzata di pianura.

L'art. 84 -Aree agricole specializzate di pianura - delle NTA, di seguito riportato, norma tali aree:

1. In queste aree ad esclusiva funzione agricola valgono le seguenti prescrizioni:

Indirizzi colturali e funzioni

2. Sono consentiti

- le  attività agricole specializzate per la  produzione di  qualità ed in  particolare quelle  vivaistiche in

contenitore o a pieno campo, con le specifiche che seguono;

- i bacini per la raccolta e stoccaggio delle acque a fini irrigui o per compensazione;

- le reintegrazioni  delle  condizioni  pedologiche iniziali  attraverso rialzamenti del  piano di  campagna

ripristinando i livelli delle sistemazioni storiche dei terreni; pertanto il ripristino dei livelli, rilevabili dalla

quota dei terreni dei confinanti o dalla cartografia, dovrà avvenire senza alterare la proprietà di invaso

dovuta alla libera esondazione delle acque di allagamento, ne' produrre alterazioni della funzionalità

delle sistemazioni idraulico agrarie aziendali e locali, nel pieno rispetto del funzionamento idraulico del

reticolo  minore.  In  questi  casi  l'azienda  dovrà  produrre  una  perizia  idraulica  comprendente  la

certificazione  delle  terre  impiegate,  ai  sensi  di  legge,  ed  una  rilevazione  morfologica  dell'azienda

espressa in quote assolute, attraverso un modello digitale in formato elettronico compatibile con quelli

adottati dall'ufficio tecnico del Comune;

-  gli  impianti a vasetteria purché subordinati alla  verifica della  compatibilità con il  livello  di  rischio

idraulico o geologico ed ai condizionamenti da ciò derivanti. La realizzazione di tali impianti dovrà essere

effettuata ai sensi della norma 13 del DPCM 5/11/99, mediante copertura del suolo esclusivamente con

materiale permeabile (antialga e telo permeabile) poggiato a diretto contatto con il suolo non costipato,

fatta salva la  possibilità di  stendere uno strato di  materiale  inerte dello  spessore massimo di  5 cm

impiegando materiali pacciamanti per migliorare le condizioni di permeabilità dei terreni. I primi 2 ettari

di vasetteria potranno essere realizzati come quota una tantum senza limitazioni percentuali relative

alla SAU aziendale; la superficie a vasetteria eccedente i 2 ettari potrà interessare fino al 30% della SAU

complessiva aziendale ricadente delle Aree agricole specializzate di pianura. Le aziende aderenti allo

schema di certificazione ambientale EMAS o di tipo equivalente per la gestione ambientale aziendale,

finalizzata alla riduzione dell'impatto ambientale delle attività produttive sulle risorse, ovvero aderenti
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ad uno specifico disciplinare approvato e autorizzato dal Ministero competente, potranno ottenere il

raggiungimento di una quota a vasetteria pari al 65% della SAU aziendale ricadente nelle Aree agricole

specializzate di pianura. Tale certificazione dovrà essere coerente con le direttive europee in termini di

certificazione EMAS (Reg. Ue n.1836 del 1993 modificato da Reg. Ue n.761 del 2001 - detto Emas2) e

dovrà  espressamente  contenere  indicazioni  su  pratiche aziendali  (sia  per  il  pieno  campo sia  per  la

vasetteria) che garantiscano:

a) riduzione del consumo idrico (impianti di irrigazione, sensori di pioggia, pacciamatura dei vasi, vivaio

chiuso)

b) riduzione nell'impiego di fitofarmaci e diserbanti,

c) la fitodepurazione,

d) la realizzazione di impianti a vasetteria che non pregiudichino usi alternativi futuri dei fondi (evitando

trasformazioni profonde ed irreversibili del territorio e dei profili del suolo agrario).

- I nuovi impianti di vasetteria qualora prevedano un'adeguata fascia di rispetto dai centri abitati e dalle

civili abitazioni, nella quale devono essere messi a dimora specie capaci di mitigare gli impatti derivanti

dalle attività lavorative (rumori, polveri, uso di fitofarmaci, etc.).

3. Non sono consentiti:

-  gli  impianti  a  vasetteria  che  comportano  l'asportazione  di  suolo  e/o  l'aggiunta/sostituzione  di

materiale inerte al suolo agricolo, salvo quanto consentito ai commi precedenti;

- gli impianti a vasetteria che si estendono per una superficie superiore a quanto definito dalle presenti

norme;

-  l'impermeabilizzazione del  suolo agricolo al  di  fuori  di  quanto previsto dalle  presenti norme e dai

PMAA;

- per i nuovi impianti a vasetteria, l'impiego di sistemi di irrigazione privi di impianto di recupero.

Interventi edilizi

4.  Nei  limiti  previsti dalla  normativa regionale,  dalle  presenti norme e nei  soli  casi  in  cui  sia  stata

dimostrata l'impossibilità di destinare all'uso di abitazione e/o di annesso rurale altri locali facenti parte

del patrimonio edilizio dei soggetti attuatori, sono ammessi:

-  il  recupero dell'edilizia  esistente ai  sensi  delle  presenti norme,  compreso il  cambiamento d'uso da

abitazione rurale in abitazione civile con le limitazioni di cui all'art. 81 della L.R. 65/2014 a condizione

che, salvo casi di dimostrata impossibilità, venga mantenuta un'area pertinenziale minima di 2000 mq e

comunque non inferiore a 600 mq per ogni unità abitativa;

- nuove abitazioni rurali e nuovi annessi rurali;

- il cambio di destinazione d'uso degli annessi rurali esistenti alle condizioni di cui al precedente Art. 80;

- distributori di carburanti all'interno delle fasce di rispetto stradale;

- l'installazione di serre fisse, temporanee o stagionali;

- la conversione degli  annessi rurali in spazi di servizio dell'azienda, compresa l'attività di vendita di

prodotti aziendali;

-  la  realizzazione  di  impianti collettivi  per  energie  rinnovabili,  ad  esclusione degli  impianti  eolici  di

potenza superiore a 5Kw, nonché sistemi di fitodepurazione nel rispetto della normativa regionale in

materia, del Regolamento Edilizio e del Regolamento di Igiene; tali impianti dovranno essere collocati in

località idonee sulla base di schemi di inquadramento urbanistico e paesaggistico, volti alla tutela di

eventuali invarianti strutturali, nonché di valori naturalistici, estetico percettivi e storico culturali presenti

anche al di fuori dell'area, come previsto nelle schede di paesaggio del PIT per gli ambiti 5 e 6.

5. Non sono consentiti:

- lo svolgimento di attività commerciali diverse da quelle connesse con l'attività dell'azienda agricola.

L'immobile ricade nella fascia di rispetto stradale di cui all'art. 69 delle vigenti NTA.

Il Comune di Pistoia ha avviato il procedimento per la formazione del Nuovo Piano Operativo con Delibera

del Consiglio Comunale n. 133 del 08/07/2020.
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6.2 Vincoli

L'immobile si trova all'interno dell'area di notevole interesse pubblico, individuata ai sensi dell'art.

136 del D.Lgs 42/2004 "Zona di belvedere a sud della città di Pistoia":

• Codice identificativo del vincolo: 224-2005

• Codice regionale del vincolo: 9047066

• CODICE MINISTERIALE: 90129, 95019

• GAZZETTA UFFICIALE: N. 145 del 20 Maggio 1965 e N. 224 del 26 Settembre 2005

7. Stato di possesso  

L'immobile è pervenuto alla Provincia di Pistoia a seguito del Decreto di Esproprio n. 1279 prot. n. 161414

del 06/12/2012.

8. Criteri per la determinazione del valore di stima 

Vista  la  specifica  destinazione  d’uso,  il  mercato  immobiliare  non  fornisce  alcun  valore  inerente  la

compravendita, e pertanto non è possibile ricorrere al metodo comparativo, anche denominato “Market

Comparison Approch” (M.C.A.). La ricerca del più probabile valore di mercato, avverrà pertanto in funzione

del proprio costo di costruzione, tenendo debitamente conto delle estensioni di superficie e dei particolari

strutturali. Il più probabile valore di mercato è dato quindi dalla somma del valore del terreno edificato, o

meglio edificabile, e del costo di ricostruzione dell'edificio, opportunamente deprezzato per deterioramento

e obsolescenza, metodo di stima denominato "cost approach".

9. La determinazione del valore di stima

9.1 Valore del terreno edificabile

La stima del valore dell'area, è determinata per comparazione con altre aree edificabili, appartenenti per

estensione allo stesso segmento di mercato, o comunque prossimo ad esso. 

Dalla  ricerca  di  annunci  immobiliari  di  vendita  di  terreni  edificabili  (aprile  2025),  è  stato  preso  in

considerazione la vendita di un terreno agricolo pianeggiante nel Comune di Pistoia con una superficie di

Mq. 7.000 comprendente un rudere a destinazione rurale, diverso dalla civile abitazione, con una richiesta

di € 75.000.

Il valore risulta essere di €/Mq 11,00.

Pertanto il valore del terreno edificabile è € 2.090,00  (Mq 190 x €/Mq 11,00)

9.2 Costo di ricostruzione

Si  redige  in  via  speditiva  un  computo  metrico,  applicando  alle  consistenze  i  prezzi  come  desunti  dal

prezzario  regionale  Anno  2025/1,  supponendo  il  bene  in  regime  di  ordinarietà,  ed  operando

successivamente le opportune detrazioni al valore, in ragione dello stato di conservazione.

Si ottiene pertanto un valore del costo di ricostruzione di € 67.000,00 c.t.
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9.3 Deprezzamenti

Deprezzamento per vetustà muratura portante  53 % € 17.227,33

Deprezzamento per vetustà muratura non portante 53 % € 1.207,03

Deprezzamento solaio luci > 4 m 53 % € 1.994,09

Deprezzamento solaio 4 m < luci > 5 m 53 % € 2.550,34

Deprezzamento pavimenti 90 % € 932,93

Deprezzamento impermeabilizzazioni 89 % € 1.689,11

Deprezzamento intonaco civile per interni 88 % € 5.262,01

Deprezzamento intonaco civile per esterni 88 % € 7.833,83

Totale € 38.696,67

I deprezzamenti totali risultano € 38.700,00 c.t.

Il  più probabile valore di mercato dell’immobile risulta quindi  € 30.000 a cifra tonda, derivante dalla

seguente sommatoria:

Valore del terreno edificabile   €  2.0.90,00

Costo di ricostruzione            + € 67.000,00

Deprezzamenti                            - € 38.700,00   

                                                     ______________

€ 30.390,00
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Data: 06/02/2026

Ora: 12:28:51

Numero Pratica: T184814/2026

Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Pistoia 

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile 
Situazione degli atti informatizzati al 06/02/2026

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 06/02/2026

Dati identificativi:  Comune di PISTOIA (G713) (PT) 

Foglio 254 Particella 476

Classamento: 

Rendita: Euro 1.116,94

Categoria D/7a)

Indirizzo:   VIA FIORENTINA n. C.M. Piano T 

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 02/04/2015 Pratica n. PT0018475  in atti
dal 02/04/2015 VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 4832.1/2015)

Dati identificativi

Comune di PISTOIA (G713) (PT)

Foglio 254 Particella 476

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di PISTOIA (G713 ) (PT)

Foglio 254 Particella 476 

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo

 VIA FIORENTINA n. C.M. Piano T VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 02/04/2015
Pratica n. PT0018475  in atti dal 02/04/2015
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 4832.1/2015)

Dati di classamento

Segue



Data: 06/02/2026

Ora: 12:28:51

Numero Pratica: T184814/2026

Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Pistoia 

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Rendita: Euro 1.116,94

Categoria D/7a)

VARIAZIONE NEL REDDITO in atti dal 19/06/1996
RETTIFICA EX D.M. DEL 20/01/1990

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. PROVINCIA DI PISTOIA  (CF 00236340477)

sede in PISTOIA (PT)

Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto amministrativo DECRETO (DISPOSIZIONI
DELLE AUTORITA') del 06/12/2012 Pubblico ufficiale
PROVINCIA DI PISTOIA Sede PISTOIA (PT) Repertorio
n. 1279 - ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA'
Trascrizione n. 6431.1/2012 Reparto PI di PISTOIA in
atti dal 12/12/2012

Visura telematica

a) D/7: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita' industriale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni

Legenda

Fine



447.63447.63

kWh/mkWh/m22annoanno

Se nuovi:Se nuovi:

B(174.05)B(174.05)

Se esistenti:Se esistenti:

D(286.89)D(286.89)

ATTESTATO DI  PRESTAZIONEATTESTATO DI  PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICIENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794 VALIDO FINO: VALIDO FINO: 03/12/203503/12/2035

DATI GENERALIDATI GENERALI

Destinazione D'usoDestinazione D'uso
  ResidenzialeResidenziale

 Non Residenziale Non Residenziale
Classificazione D.P.R. 412/93:Classificazione D.P.R. 412/93:
E5 attività commerciali e assimilabiliE5 attività commerciali e assimilabili

Oggetto dell'attestatoOggetto dell'attestato
 Intero edificio Intero edificio

 Unita' immobiliare Unita' immobiliare

 Gruppo di unita' immobiliari Gruppo di unita' immobiliari
Numero di unita' immobiliariNumero di unita' immobiliari

di cui di cui composto l'edificio: 1composto l'edificio: 1

 Nuova costruzione Nuova costruzione

 Passaggio di proprieta' Passaggio di proprieta'

 Locazione Locazione

 Ristrutturazione importante Ristrutturazione importante

 Riqualificazione energetica Riqualificazione energetica

 Altro: Altro:

Dati identificativiDati identificativi

Comune: PistoiaComune: Pistoia
Regione: TOSCANARegione: TOSCANA
Indirizzo: VIA FIORENTINA 293Indirizzo: VIA FIORENTINA 293
Piano:Piano:
Interno:Interno:
Coordinate GIS: Coordinate GIS: 43.913398 N; 43.913398 N; 10.936062 E10.936062 E

Zona climatica: DZona climatica: D
Anno di costruzione: 1965Anno di costruzione: 1965
Superficie utile riscaldata (m²): 33.27Superficie utile riscaldata (m²): 33.27
Superficie utile raffrescata (m²): 0Superficie utile raffrescata (m²): 0
Volume lordo riscaldato (m³): 145.36Volume lordo riscaldato (m³): 145.36
Volume lordo raffrescato (m³): 0Volume lordo raffrescato (m³): 0

Comune catastaleComune catastale Pistoia (G713)Pistoia (G713) SezioneSezione 00 FoglioFoglio 254254 ParticellaParticella 228228

SubalterniSubalterni dada aa \\ dada aa \\ dada aa \\ dada aa

Servizi energetici presentiServizi energetici presenti

  Climatizzazione invernaleClimatizzazione invernale

  Climatizzazione estivaClimatizzazione estiva

  Ventilazione meccanicaVentilazione meccanica

  Prod. acqua calda sanitariaProd. acqua calda sanitaria

IlluminazioneIlluminazione

  Trasporto di persone o coseTrasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA E GLOBALE DEL FABBRICATO.PRESTAZIONE ENERGETICA E GLOBALE DEL FABBRICATO.

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti, nonché la
prestazione energetica del fabbricato, a netto dei rendimento degli impianti presenti.

Prestazione energetica delPrestazione energetica del
fabbricatofabbricato

Prestazione energeticaPrestazione energetica
globaleglobale

Riferimenti GliRiferimenti Gli
immobili similiimmobili simili
avrebbero inavrebbero in
media lamedia la
seguenteseguente
classificazione:classificazione:
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ATTESTATO DI  PRESTAZIONEATTESTATO DI  PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICIENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794 VALIDO FINO: VALIDO FINO: 03/12/203503/12/2035

PRESTAZIONI ENERGETICHE DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATIPRESTAZIONI ENERGETICHE DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonch una stima dell'energia consumata annualmente
dall'immobile secondo uno standard.
Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi diPrestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di
energiaenergia

FONTI ENERGETICHEFONTI ENERGETICHE
UTILIZZATEUTILIZZATE

Quantita' annua consumata in usoQuantita' annua consumata in uso
standardstandard

Indici di prestazione energetica globali edIndici di prestazione energetica globali ed
emissioniemissioni

Energia elettrica da reteEnergia elettrica da rete 1839 1839 kWhkWh Indice della prestazione energetica nonIndice della prestazione energetica non
rinnovabilerinnovabile

EPgl,nrenEPgl,nren

447.63447.63

kWh/m² annokWh/m² anno

Gas naturaleGas naturale 1083 1083 Sm³Sm³

GPLGPL

CarboneCarbone

GasolioGasolio

Olio combustibileOlio combustibile

Biomasse solideBiomasse solide Indice della prestazione energetica rinnovabileIndice della prestazione energetica rinnovabile

EPgl,renEPgl,ren

25.9725.97

kWh/m² annokWh/m² anno

Biomasse liquideBiomasse liquide

Biomasse gassoseBiomasse gassose

Solare fotovoltaicoSolare fotovoltaico

Solare termicoSolare termico

EolicoEolico Emissioni di CO2Emissioni di CO2

90.1590.15

kg/m² annokg/m² anno

TeleriscaldamentoTeleriscaldamento

TeleraffrescamentoTeleraffrescamento

Altro:Altro:

RACCOMANDAZIONIRACCOMANDAZIONI

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione dell'insieme di
essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto dell'attestato di prestazione
energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTERIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE
INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILIINTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

CodiceCodice
TIPO DI INTERVENTOTIPO DI INTERVENTO

RACCOMANDATORACCOMANDATO

Comporta unaComporta una
RistrutturazioneRistrutturazione

importanteimportante

Tempo di ritornoTempo di ritorno
dell'investimentodell'investimento

annianni

Classe EnergeticaClasse Energetica
raggiungibile conraggiungibile con

l'interventol'intervento

(EP(EPgl, nren kWh/mgl, nren kWh/m22annoanno))

CLASSECLASSE
ENERGETICAENERGETICA

raggiungibile se siraggiungibile se si
realizzano tutti glirealizzano tutti gli

interventiinterventi
raccomandatiraccomandati

RREN6EN6
Nuovo impianto fotovoltaico daNuovo impianto fotovoltaico da

4 kW4 kW
NONO 88

DD

(292 kWh/m²anno)(292 kWh/m²anno)

A4A4

55 55 kWh/m²annokWh/m²anno

RREN3EN3 Nuova pompa di caloreNuova pompa di calore NONO 2020
EE

(383 kWh/m²anno)(383 kWh/m²anno)

RREN2EN2 Sostituzione serramentiSostituzione serramenti NONO 2525
EE

(373 kWh/m²anno)(373 kWh/m²anno)

RREN1EN1

Coibentazione pareti esterne,Coibentazione pareti esterne,
pavimento su terreno pavimento su terreno ee

coperturacopertura
SISI 2020

DD

(280 kWh/m²anno)(280 kWh/m²anno)
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ATTESTATO DI  PRESTAZIONEATTESTATO DI  PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICIENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794 VALIDO FINO: VALIDO FINO: 03/12/203503/12/2035

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALIALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

Energia esportataEnergia esportata 0 kWh/anno0 kWh/anno Vettore energetico: Vettore energetico: AltroAltro

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATOALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Volume riscaldatoV - Volume riscaldato 145.36145.36 m³m³

S - Superficie disperdenteS - Superficie disperdente 147.09147.09 m²m²

Rapporto S/VRapporto S/V 1.01191.0119

EPEPH,ndH,nd 249.07249.07 kWh/m²annokWh/m²anno

AAsolsol/A/Asup,utilesup,utile 0.07340.0734 --

YY IEIE 0.44180.4418 W/m²KW/m²K

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTIDATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

ServizioServizio
energeticoenergetico

Tipo di impiantoTipo di impianto
Anno diAnno di

installazioneinstallazione

Codice catastoCodice catasto
regionale impiantiregionale impianti

termicitermici

VettoreVettore
energeticoenergetico
utilizzatoutilizzato

PotenzaPotenza
NominaleNominale

kWkW

EfficienzaEfficienza
mediamedia

stagionalestagionale
EPrenEPren EPnrenEPnren

ClimatizzazioneClimatizzazione
invernaleinvernale

SIMULATO INSIMULATO IN
QUANTOQUANTO
ASSENTEASSENTE

0.73 n0.73 nhh 00 339.87339.87

ClimatizzazioneClimatizzazione
estivaestiva

Prod. acquaProd. acqua
calda sanitariacalda sanitaria

ImpiantiImpianti
combinaticombinati

Produzione daProduzione da
fonti rinnovabilifonti rinnovabili

VentilazioneVentilazione
meccanicameccanica

IlluminazioneIlluminazione
LampadeLampade
fluorescentifluorescenti

19901990 EnergiaEnergia
elettricaelettrica

0.50.5
00 25.9725.97 107.76107.76

Trasporto diTrasporto di
persone o cosepersone o cose
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ATTESTATO DI  PRESTAZIONEATTESTATO DI  PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICIENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794 VALIDO FINO: VALIDO FINO: 03/12/203503/12/2035

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICAINFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

La sezione riporta informazioni sulle opportunita', anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all'esecuzione di diagnosi
energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

Gli interventi raccomandati nell'apposita sezione consentono la riqualificazione energetica dell'edificio.Gli interventi raccomandati nell'apposita sezione consentono la riqualificazione energetica dell'edificio.

SOGGETTO CERTIFICATORESOGGETTO CERTIFICATORE

Ente/Organismo pubblicoEnte/Organismo pubblico Tecnico abilitatoTecnico abilitato Organismo/Societa'Organismo/Societa'

Nome e Cognome / DenominazioneNome e Cognome / Denominazione ANDREAANDREA

ROMEOROMEO

IndirizzoIndirizzo Pistoia VIA LANDUCCI 33Pistoia VIA LANDUCCI 33

E-mailE-mail ing@romeoandrea.euing@romeoandrea.eu

TelefonoTelefono 39397549823939754982

TitoloTitolo Ingegneria CivileIngegneria Civile

Ordine/iscrizioneOrdine/iscrizione Ingegneri; Sezione A- Ingegnere Civile e Ambientale; Pistoia; 926;Ingegneri; Sezione A- Ingegnere Civile e Ambientale; Pistoia; 926;

Dichiarazione di indipendenzaDichiarazione di indipendenza
Il sottoscritto certificatore Il sottoscritto certificatore ANDREAROMEO, ANDREAROMEO, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del Codice Penale,consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del Codice Penale,

DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed imparzialità di giudizio l’attività di Soggetto Certificatore del sistema edificio impiantoDICHIARA di aver svolto con indipendenza ed imparzialità di giudizio l’attività di Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto

oggetto del presente attestato e l'assenza di conflitto di interessi ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.oggetto del presente attestato e l'assenza di conflitto di interessi ai sensi dell'art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Informazioni aggiuntiveInformazioni aggiuntive Residente in Viale Padre Giovanni Antonelli n° 147, 51100 Pistoia (PT)Residente in Viale Padre Giovanni Antonelli n° 147, 51100 Pistoia (PT)

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSOSOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione delE' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del
presente APE?presente APE?

SISI

SOFTWARE UTILIZZATOSOFTWARE UTILIZZATO

Il Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei risultatiscostamento massimo dei risultati
conseguiti rispetto ai valori ottenuti per conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

SISI

Ai Ai fini della redazione del presente attestato fini della redazione del presente attestato stato utilizzato un software stato utilizzato un software che impieghi un metodo di calcoloche impieghi un metodo di calcolo
semplificato?semplificato?

NONO

Il presente attestato Il presente attestato reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell'articolo 47 del D.P.R. 445/2000 eai sensi dell'articolo 47 del D.P.R. 445/2000 e
dell'articolo 15, comma 1 del dell'articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cos come modificato dall'articolo 12 del D.L. 63/2013.D.Lgs 192/2005 cos come modificato dall'articolo 12 del D.L. 63/2013.

Data di emissione 03/12/202503/12/2025 Firma e timbro del tecnico o firma digitale
________________________________
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ATTESTATO DI  PRESTAZIONEATTESTATO DI  PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICIENERGETICA DEGLI EDIFICI

CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794CODICE IDENTIFICATIVO: 0000967794 VALIDO FINO: VALIDO FINO: 03/12/203503/12/2035

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONELEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta Il presente documento attesta la la prestazione prestazione e la e la classe energetica classe energetica dell'edificio o dell'edificio o dell'unita' immobiliare, ovvero la quantita' di energiadell'unita' immobiliare, ovvero la quantita' di energia
necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'usocondizioni convenzionali d'uso. . Al fine diAl fine di
individuare le potenzialita' di miglioramento della prestazione energetica, individuare le potenzialita' di miglioramento della prestazione energetica, l'attestato riporta informazioni specif iche sulle l'attestato riporta informazioni specif iche sulle prestazioniprestazioni
energetiche del fabbricato e degli energetiche del fabbricato e degli impianti. Viene altres indicata la classe energetica pi elevata raggiungibile in caso di realizzazione delleimpianti. Viene altres indicata la classe energetica pi elevata raggiungibile in caso di realizzazione delle
misure migliorative consigliate, cos come descritte nella sezione misure migliorative consigliate, cos come descritte nella sezione "raccomandazioni" "raccomandazioni" (pag.2).(pag.2).
PRIMA PAGINAPRIMA PAGINA
IInformazioni generali: nformazioni generali: tra le informazioni generali tra le informazioni generali riportata la motivazione alla base della redazione dell'APE. Nell'ambito del periodo diriportata la motivazione alla base della redazione dell'APE. Nell'ambito del periodo di
validita', ci non preclude l'uso dell'APE stesso per i validita', ci non preclude l'uso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.
Prestazione energetica globale (EPgl,nren) Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi erogati dai sisteminon rinnovabile relativa a tutti i servizi erogati dai sistemi
tecnici presenti, in base al quale tecnici presenti, in base al quale identificata la classe di prestazione dell'edificio in una scala da A4 (edificio identificata la classe di prestazione dell'edificio in una scala da A4 (edificio pi efficiente) a G (edificio menopi efficiente) a G (edificio meno
efficiente).efficiente).
Prestazione energetica del Prestazione energetica del fabbricatofabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort : indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort interno,interno,
indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale impianti presenti. Tale indice da un'indicazione di come l'edificio, d'estate e indice da un'indicazione di come l'edificio, d'estate e d'inverno, isolad'inverno, isola
termicamente gli ambienti interni rispetto all'ambiente esterno. La scala di termicamente gli ambienti interni rispetto all'ambiente esterno. La scala di valutazione qualitat iva utilizza- ta osserva il seguente criterio:valutazione qualitat iva utilizza- ta osserva il seguente criterio:

I valori di soglia per la definizione del livello di qualita', suddivisi per tipo di indicatore, I valori di soglia per la definizione del livello di qualita', suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per l'attestazionesono riportati nelle Linee guida per l'attestazione
energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall'articolo 6, comma 12 del d.lgs. 192/2005.energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall'articolo 6, comma 12 del d.lgs. 192/2005.
Edificio a energia quasi zero: Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto legislativoedificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto legislativo
19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall'articolo 4, comma 1 del d.lg sui requisiti minimi previsto dall'articolo 4, comma 1 del d.lg s. 192/2005. Il fabbisognos. 192/2005. Il fabbisogno
energetico energetico molto basso o quasi nullo molto basso o quasi nullo coperto in coperto in misura significativa da energia misura significativa da energia da fonti rinnovabil i, prodotta all'interno del confine delda fonti rinnovabil i, prodotta all'interno del confine del
sistema (in situ). Una spunta sull'apposito spazio adiacente alla sistema (in situ). Una spunta sull'apposito spazio adiacente alla scala di classificazione indica l'appartenenza dell'edificio oggetto dell'APE ascala di classificazione indica l'appartenenza dell'edificio oggetto dell'APE a
questa categoria.questa categoria.
RRiiferimenti: ferimenti: raffronto con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli raffronto con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli edifici nuovi,edifici nuovi,
nonch con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stes sa tipologia d'uso, tipologianonch con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stes sa tipologia d'uso, tipologia
costruttiva, zona climatica, costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato.dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato.
SECONDA PAGINASECONDA PAGINA
Prestazioni energetiche Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimatidegli impianti e consumi stimati: la sezione riporta l'indice di prestazione : la sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non energetica rinnovabile e non rinnovabilerinnovabile
dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata dall'immobile rispetto dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata dall'immobile rispetto al totale.al totale.
La La sezione riporta infine sezione riporta infine una stima del quantitativo di una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall'immobile energia consumata annualmente dall'immobile secondo un uso standard, suddivisi secondo un uso standard, suddivisi perper
tipologia di fonte energetica utilizzata.tipologia di fonte energetica utilizzata.
RRaccomandazioniaccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica : di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione energetica e lale tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione energetica e la
ristrutturazione importante.ristrutturazione importante.
RIQUALIFICAZIONE RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA' IMMOBILIARE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA' IMMOBILIARE - Tabella dei Codici- Tabella dei Codici

CodiceCodice TIPO DI INTERVENTOTIPO DI INTERVENTO

RREENN11 FABBRICATO - INVOLUCRO OPACOFABBRICATO - INVOLUCRO OPACO

RREENN22 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTEFABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE

RREENN33 IMPIANTO IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNOCLIMATIZZAZIONE - INVERNO

RREENN44 IMPIANTO IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATECLIMATIZZAZIONE - ESTATE

RREENN55 ALTRI ALTRI IMPIANTIIMPIANTI

RREENN66 FONTI RINNOVABILIFONTI RINNOVABILI

TERZA PAGINATERZA PAGINA
La terza pagina riporta la quantita' di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonch la sua tipologia.La terza pagina riporta la quantita' di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonch la sua tipologia.
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base del calcolo.del calcolo.
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