ING. ANDREA ALFIERI

vIA 5. MARTING 103/19 — FAENZA
CELL. + 39 333 99 40 991, maiL:a.alfieri@andreaalfieri.com

TRIBUNALE CIVILE DI RAVENNA

All’ illustrissimo sig. Giudice delle Esecuzioni
Immobiliari dott. Samuele Labanca
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Premessa (cronologia degli eventi)
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1. PREMESSA {cronologia degli eventi

Il giudice dell’ esecLzione in oggetto, con decreto di fissazione di udienza ex art. 569 ef
o 600 CP.C. e contestuale nomina dell’ esperto stimatore e nomina del custode
giudiziario notificato a mezo PEC il 09 gennaio 2023, in pari data nominava lo
scrivente ing. Andrea Alfieri, con studio in Faenza, via S. Martino 103719, Consulente
Tecnico di Ufficio, che accettava I’ incarico e prestava il giuramento di rito attraverso I
invio telematico alla Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari sempre il 09 gennaio
2023, sottoscrivendo il dovuto verbale di accettazione.

Il tecnico stimatore, compiuto il dovuto accesso agli atti ed eseguito i sopralluoghi di
rito (insieme al nominato custode Motaio dott. sa Francesca Perris) presso i compendi
oggetto di procedura, effettuava il deposito degli elaborati peritali il 13 aprile 2023.

Successivamente sono pervenute prima dall’ in
nome e per conto del debitore esecutato poi dal
Custode Giudiziario Notaio Francesca Perris, richieste di chiarimento e
osservazioni alla relazione peritale di cui sopra.

Dalle osservazioni predette, e che per giusta comodita giova riprodurle di
seguito {in ordine cronologico), precisando la situazione fattuale dello stato
dei luoghi {(appartenenza, come si potra leggere, ad altro soggetto dell’
impianto fotovoltaico e quindi esclusione del proprio valore dal valore di stima
complessivo del compendio Lotto 1, la sua conseguente e necessara rimozione
e, infine, lo stato di lotti interclusi alla pubblica via), lo scrivente ha ritenuto
opportuno perseguire, de facto, I opportunita di valutare, convenientemente, i
due fondi oggetto di esecuzione in un lotto unico.
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pur confermando, per quanto possa occorrere, i contenuti e |I” impostazione, anche
formale, della perizia deposita che qui viene richiamata integralmente, lo scrivente
ritiene comunque congrue e pertinenti le osservazioni su predette e, dunque, riporta
quanto segue
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LOTIo1

COMPENDIO IMMOBILIARE SITQ IN COMUNE DI BRISIGHELLA,
RAVENNA (RA)} ALLA VIA BICOCCA 36, DISTINTA AL CATASTO
FABBRICATI DEL COMUNE DI BRISIGHELIA AL FOGLIO 63, PARTICELLA
111 (OPIFICIO) E AL CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI BRISIGHELLA
AL 63, PARTICELLA 111 (ENTE URBANO)

2.1 - stima def bene

Teniuto conto deflo stato o faltto def bene, della sua destinazione, delle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche nonchd della sua indivisibilila in natura, delle ristiftanze delle
indagini oi mercalo esperite presso gii operatori selioriali nonche consuitando la banca
dati deffe quotazioni immobifiari delf’ Agenzia del Territorio, if sottoscritto ritiene di poter
indicare i piu’ probabile valore commerciale def bene in oggetlp, nelfo stalo i fatlp e di
diritto in cui attuaimente si trova, stimato a corpo e non a misLira consicerando

» ofire a guanio estimato riferito al parco fotovoltaico, per I” area di sedime su cui
insista fo stesso si riporta guanto riportato dall’ Agenzia defle Bhitrate - Valori Agricol
Medi della Provincia df Ravenna, anno 2020, ragione Agraria n. 4 / Pianura def
Lamone - Comunyi i Bagnara, (astel Bolognese, Cotignola, Faenza, Russi, Solarolo,
SEMINATIVO, €. /HA 31.600,.00;

» af valore cosi ottenulp si goereranno i seguenti deprezzamenti, qualora pertinenti:
relaltivamente a velusid/ obsolescenza/ caratteristiche specifiche/ slato d” tso e
manutenzione agel bene, nonche alle stesse particolari carailteristiche dell” immobile,
dalo che tuite le caralteristiche non possono ritenersi comprese nelfo stato
consarvalivo norimale a cui s rifariscono i valori df riferimento assunti; relativamentea
alle gatrazioni per vincolifoneri gitridici non efiminabili dalla procedtra; relativamente
alf’ assernza di garanzia per vizi e par fe modaliiad di vendita def bene; relativamente
afle eventuali spase condominiali insolute.
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Valore immobiliare calcolato

- Jerreno, Ente Urbano in Brisighella (RA)} Foglio 63, Particelfa 111 di are
39 ca 65 €/HA 31.600,00 per complessivi mqg. 3.965, ovvero &.
12.529 40 {diconsi euro dodicimilacinguecen toventinove/ 00}

- nella presente revisione si rettifica guanto riportato nell” efaborato
peritale, in merito a "Opificio in Brisighella (RA)} Foglio 63, Particella 111, natura

D/AIE  130.000,00 (diconsi ewro centotrentamifa/00, ovvero v al valore
comispondente a quanto potrebbe percepire if soggetto *
da oggi fino alla fine della Convenzione e, poi, tenuto conto anc el ratto che,

una volta che non cé piu’l’ incentivo, sara comungue un impianto che "produce”

energia, ndr), poiché iuesm 8 in capo ad aftro soggeito diverso dal

debitore esecuiato,

Percio restano: £, 12.529. 40 {diconsi euro
dodicimilacinguecentoventinove/ 40}

Detrazione per regofarizzazione edifizio-urbanistica e catasiale:

€. 0,00 {(diconsi euro zero/ 00}

Restano: €, 12.529,40 (diconsi euro dodicimilacinguecentoventinove/00)
Detrazione per stato di possesso ai vincoli e agli oneri giuridici non
gf)ninabﬂi: riferimento al CONTRATTO DI LOCAZIONE ULTRAVENTENNALE (8,0
€. 1,002 35 (diconsi euro mifledue/35)

Detrazione per garanzia dei vizi del bene venduilo (1500 %}

€. 1,729 06 [euro millesattecenioventinove/06)

Restano : €. 9.729,99 {diconsi euro novemilasettecentoventinove/99}

Detrazione per spese condominiali insolute (non siamo in pressnza dof
condominio}

€. 00,00 {(diconsi euro zero/00)
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Restano : € 9.729,99 (diconsi euro novemilasetiecentoventinove/99}

Valore immobiliare del compendio, valutato nella sua globalita e tenute
conip dello stato consarvalivo e di manutanzione, deflo stato di fatto e di
diritto, di pronto realizzo da inserire nelbando

€. 9.800, 00 (diconsi euro novemifaottocenio)
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Lorroz

COMPENDIO IMMOBILTARE SITO IN COMUNE DI BRISIGHELLA,
RAVENNA (RA) ALLA VIA BICOCCA, DISTINTA AL CATASTO TERRENI
DEL COMUNE DI BRISIGHELLA AL FOGLIO 63, PARTICELLA 110diare 15
ca 35, SEMINATIVO

2.2 - stima def bene

Tenuto conto dello stato of falto def bene, della sua destinazione, defle caralteristiche
inirinseche ed estrinseche nonche dells sua indivisibilid in natura, delle risuflanze delle
ndagini gi mercato asperite prasso gif operatori settoriali nonche consuftando /a banca
4qati defle quotazioni immobifiari dell’ Agenzia del Territorio, if soltoscritto ritiene di poter
ndicare i piu’ probabile valore comymaerciale aef bene in ogoetiv, neflo stato di fatlp e &i
dritto in cui attuaimente si frova, stimato a corpo e non a miswra consicerando,

» ofire a guanito estimato riferito al parco folovoltaico, per I” area di sedime =u cuif
insiste lo stesso si riporta guanio riporiato dall’ Agenzia delfe Fhirate - Valori Agricoli
Medi deila Provincia df Ravenna, anno 2020, ragione Agraria n. 4 / Pianura aef
Lamone - Comuni di Bagnara, Castel Bolognese, Cotignoia, Faenza, Russi, Solarolo,
SEMINATIVO, €. /HA 31.600,00;

» 3f valore cosi otftenulo si gpereranne i seguenti gaprezzamenti, qualora pertinenty;
relativamente a velusid/ obsolescanza/ caratteristiche specifiche/ stato d’ wso e
manutenzione el bene, nonche alle stesse particolari caraiteristiche dell” immobile,
dalo che tuite le caralteristiche non possono ritenersi comprese nelffo siaio
conservalivo normale a cui sf riferiscono i valori df riferimento assunti; relativamente
aife detrazioni per vincofifoneri gitiridici non efiminabili dalla procedtira; relativamente
a3l asserza di garanzia per vizi e per fe modaliiad di vendita def bene; relativamente
aife eveniuali spese condominiali insolute,

Si conferma, per tramite la presente, gquanio riportato nell’ efaboraito
peritale di cui al deposito, ovvero

Vafore immobifiare calcolato

- Terreno in Brisighella (RA) Foglio 63, Particelfa 110 di are 15 ca 35,
€/HA 31,600,00, per complessivi mqg. 1.535,00 ovvero € 4.850,60
{(diconsi euro guattromilaottocen tocinguanta/60)}

Detrazione per stato d’ uso, di manutenzione, particolari caratteristiche
dell’ immobile e ripristinio danni {5,0%)

€ 242,53 (diconsi euro duecentogquarantadue/53)

RESTANQO: €. 4.608,07 {(diconsi euro quattromilaseicentotto/07}
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Detrazione per regofarizzazione edifizio-urbanistica e calasiale:
€. 0,00 (diconsi euro zero/ 00}
RESTANQO: €. 4.608,07 {(diconsi euro quattromilaseicentotto/07}

Detrazione per stato di possesso ai vincoli e agli oneri giuridici non
eliminabili:

€. 0,00 (diconsi euro zero/00)
RESTANO: €, 4,608,07 (diconsi euro guattromilaseicentotto/07}

Detrazione per garanzia dei vizi del bene venduto (15,00 %)}

€. 691,21 (diconsi euro seicentonovantunof21)
RESTANO: €. 3.916,86 {(diconsi euro tremilanovecen tosedici/86)

Detrazione per spese condominiali insofute (non siameo in presenza o
condominio}

€. 00,00 {(diconsi euro zero/00)

RESTANO: €. 3.916,86 {diconsi euro tremilanovecen tosedici/86)

Valore immobiliare del compendio, valutato nella sua globalita e tenute
conto dello stato conservativo e di manutenzione, dello stato di fatto e di

diritto, di pronto realizzo da_inserire nel bando
€. 4.000,00 (diconsi euro quattromila f00
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Passando poi alle osservazioni del custode giudiziario Notaio Francesca Perris:

=
]
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pur confermando, per quanto possa occorrere, | contenuti e |'impostazione, anche
formale, della perizia deposita che qui viene richiamata integralmente, lo scrivente
ritiene comunque congrue e pertinenti le osservazioni su predette e, dunque, riporta
quanto segue

in merito all’ evidenza che i lotti in oggetto sono privi di accesso alla pubblica via (lotti
interclusi) , premettendo di seguito quanto riportato nella relazione peritale depositata,

pag. 14,

z

ambitc di una procedura di Esecuzione Immobiliare R.GLE.
T

romossa da
(parte esecutata del presente oggetfo i relazione peritale),
avvenivg il TRASFERIMENTC deily pleng propriefa g Javore di SOCIETA’

' le, partita iva ed iscrizione al Registro delle Imprese di
ftra gli altri del bene immobile {denfifica _

LOTTO 1 e LOTTO 2 della presente stima). come deffo gia intestato per la plena
proprieta a nato a indatail i come bene

persondle, con le perfinenze. succezsioni. raecioni. Servitu’ affive e wssive come

risulfanti dalla dichiorozione di successione testamentaria in morte del (padre) sie,
- ] deceduio in data

come da den. . recistrala a trascritia a Ravenna
in data

; - come da testamento alacrafn pubblicato con
verbale a rogito notaio E. Errani di Faenza in data rep. . _
registrato g Faenza e trascritfo a Ravenna il all "art.

si conviene che ogni controllo e verifica nonché l'azione in giudizio per ottenere la
costituzione, |I” accertamento efo il rinnovo della servitu’ di passaggio sulla strada, sara
a cura del rogitante faggiudicatario.

Ysuccessivamente, nell
202018

Tale situazione &€ normata dagli Articoli 1051 — 1053 — 1054 del Codice Civile, i quali
vengono di seguito riportati.

F_
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o LArt. 1051 del Codice Civile in merito al "Passaggio coattivo” riporta che "N
proprietario, i cui fondo e circondato da fondi alfrui, & che non ha uscita suffa via
pubblica né pud procurarsela senza eccessivo dispendio o disagio, ha diritto o
oftenere il passaggio sul fondo vicino per la coffivazione e if conveniente uso del
proprio fondo. i passaggio si deve stabilire in quefla parfe per cui Faccesso afla via
pubblica e piu breve e riesce of minore danno al fondo sul guale & consentito. Esso
puod essere stabifito anche rediante sottopassaggio, gualora cio sia preferibife, awito
rguardo al vantaggio del fondo domninante e al pregiudizio del fondo servente. Le
stesse disposizioni si appficano nel caso in cui taluno, avendo un passaggio suf fondo
aftrui, abbia bisogno ai fini suddetti di ampliarfo per i fransito dei veicoli anche a
frazione meccanica. Sono esenti da questa servittr fe case, i cortifi, | giardini e fe ale ad
esse attinenti®,

o L'Art. 1053 def Codice Civile in merito affa “Indennita” riporta che “Nei casi previsti dai
due arficoli precedenti e dovuta unindennita proporzionata al danno cagionato daf
passaggio. Qualora, per aftuare if passaggio, sia necessario occupare con opere stabili
0 lasciare incofta una zona del fondo servente, H proprietaric che o domanda
deve prima d'imprendere le cpere o di iniziare il passaggio, pagare il valore

della zona predetta nella misura stabifita dal primo comma dellarticolo 10387,

o L'Art. 1054 del Codice Civile in merifo afla “Interclusione per effetto di alienazione o
di divisione” riporta che "Se il fondo e divenuto da ogni parte chiuso per effeffo di
afienazione a titolo oneroso, if proprietario ha i diritto of oftenere dall’aftro coniraente i
passaggio senza alcuna indennita. La stessa norrna si applica in caso di divisione”
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2.3 - conclusioni

Per tutto guanto su predetip, stante /a situazione fattuale delflo stato
dei lnoghi (appartenenza ad altro soggetto dell” impianto fotovoltaico
e guindi esclusione del proprio valore dal valore di stima complessivo
del compendio Lotto 1, Ia sua conseguente e necessaria rimozione e,
infine, lo stato di lotti interclusi alla pubblica via) pone Jo scrivente
nell” opportunita di valutare, convenientemenite, i due fondi in un
lotto unico,

Fercio, viene attribuito quale valore ivmobifiare gefl conmpendio, vaikiaty nela sua
globalitd e tenule conip deifo siato conservativo e df maniterzione, deffo stato di fatio
e dif diritio, &i pronlo realizzo da inserire nel bando, if sequenie valore

€ 1380000, armotondato a €. 14.000,00 (diconsi euro
quattordicimilaf00)

2. ORDINANZA del 15 ottobre 2024

Infine, dando corso all” udienza del 2 ottobre u.s. é stata emessa, in data 15 ottobre
u.s., unordinanza che oltre a riassumere i vari eventi intercorsi (stralcio dei quali, in
particolare per la parte tecnica, sono stati appunto sopra riprodotti), riferisce quanto
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Dando seguito dunque alla summenzionata ordinanza, il sottoscritto scrivente riferisce
quanto segue:

intanto, ai fini di una migliore comprensione, si riproduce qui di seguito lo stralcio
dell'elaborato peritale di cui all’ originario deposito telematico, con particolare riguardo
all impianto fotovoltaico intestato alla ﬁ

[...]
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I componenti pyincipaii def sistama fotovoltaico sono;
- { moali fotovoltaici;

- cavi e cavidotti;

- i gruppo di conversione CG/CA;

- if contatore geffenergia prodotta;

- 13 connessione alla rete eletirica di distribuzione.

Sinteticamente, e a sequilo di wuna ricognizione a vista, fa descrizione aella
configurazione df ciascun impianto é fa seguente;

- generatore fotovoltaico: come su accennato € dimensionato per avere Lna potenza
PDominale massima di 48,16 kWp; 8 costituito in totale da 24 moduli da 215 Wp marea
S EPROIECT modeflo SEM220/215 e /3 capo ad un grippo o conwversione siatico
finverter) di tpo bitase della polenza nominale i 488 kKW marca ELETTRONICA
SANTERNC modelfo SUNWAY 600V TG53 par impianti ad inseguimento; é poi costituito
da 14 shkinghe collegate ra loro in parallelo, dove ogri stringa é costituiia da 16
moatili fotovoltaici collegali tra di foro in serie {ogni modtio & fornito di diodo bypass);
ogni stinga ha un diodo df blocco suf polo positivo (al fine i evitare if ricircolo di
corrente}; oogni stringa ha. wuna tensione MPP a +25°C di 477V, una tensione MPP a
+50°C gi 417V e ura tensione a circuito vuoto a -10°C & 670V, if generatore quij
cescritto ha una corrente MPP gi 98,704,

- gruppo di corwversione; iverter di tipo brifase, defla potenza nominale di 40 &W
marca ELETTRONICA SANTERNO modeflo SUNWAY 600V TG 53 per impianti a
iseguimento, a lecnologia pulse-width-mogulation (PWM), munito delle opportune
protezioni di min, tensione e min, frequenza,

- shruthra di suypporto; 0 acciaiv zincato a caldo con viteria in inox, costituita da palf
supporiania if sistama molorizzato per finsequimento e i profifi portanti di aggancio def
moaili;

- cablaggi: gquesti sono garaniiti altraverso cavi conduittori in rame fsolalo del tipo
FGO70R a nome CEI e marchiatira IMQ con gradb df isolamenip; | cavi che
garantiscono fintercornessione dei moaifi sono staffati sulla stutiura o sostegrno dei
modtili e le connessioni moduli - gruppo convertitore avviene ramite cavi infilali in
cavicblils in pve rigido (per fe parti esposta} e def tipo corrugato (per fe parti non
esposta);

Dal punio di vista prestazionale e dei requisiti, ciascun inpianto @ staip progetiato
affinche fornisca wna potenza attiva, lato corrente afternata, superiore alf 75% aella
poltenza nominale e aell’ impianto folovoltaico, riferita alle condizioni di iraggiamenio
S5TC di 1000 Wi/mg a 25°C, L’ efficienza nominale ael generatore folovoliaico @
numearicamente data dal rapporto ra /a potenza nomimale dgel generatore stesso
(espressa in kW} e /a3 relativa superficie (espressa in mq e intesa come somma delfe
superiici dei modufi}: per ogni modiio 5.E. PROJECT modefip SEM220/21 5 risufta:
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- potanza nominale, 8,205 klip;
- superficie; 1,635 X 0,985 = 1,61 mg
- efficienza: 13.3%

L’ energia in uscita per ogni modtilo 8 data dal prodotto dell’ energia solare anruale
che giunge dalla superficie del modulo (che dafla visone del progetio risufia essere
modatili delf’ intero impianto risufta essere pari a 75.540 kWh/anno.,

Fer quanio su predetio, si puo’ ipotizzare che 1a prodlizione {af netto delle perdite def
sislema, circa 75%) di energia annua media si attesta intorno a 56.655 kWh/amo. N
B.: " impianto folovoltaico € collegato al conialore luce presenie in fregio alla via
Bicocea,

L’ aumenio di energia prodicibile nef caso in oggelio di struitura a inseguimento &
stalo stimato in circa if 27% in piv’ df quella proaucibife da un impianto statico, percio
paria 71,952 kWh/anno.

Durante if sopralfuogo, é siato possibile acceritare, a livelio complessivo {...J lo stato dei
moatili folovoltaici, degli inverter, dei quadri eleiirici e qei cablaggi: de visu, é slato
possibile constatare che alaune parli dell” impianto non sono soggelli a regolare
manutenzione, che diversi modili necessitano df pulizia, aleuni modlli sono mancanti,
qalcino é lesionato, ohe quasy sictyamente due stringhe non sono finzionanti e per
diversi sembra non funzionante if meccanismo degli “inseguitori”,

Fer quanto su predetio e stante arche fa “velusia® e [isira /i impianti, si ritiene
che [limpianto facente capo a abbia un
poduzione al piv’ di circa if 40% 1N massima, .../

I soggetto mrﬁufm aver sottoscritto
con if Gastore del Servizi Energeticy — 2.a., €on 1 Roma, Viale Marescialio

Filsudsid n. 92, eapitale sociale di € 26,000.000,00, interameante versato, isoritta af n,
97487799 daf Raegistro Imprese di Roma, codice fiscale e Partita ILV.A, 05754381001
wa Convenzione per Ritiro Dedicato n. (i durata anrwale con tacito
rirmovo) ed wna converzione per Tariffa vande n. EO7BO1598106 (di durala
veriterniale ), a far daia del 04/06/2008.

In refazione a questiifimo contratio si segnala che risulta gid attiva una cessione gef
credito che manterrd 1a propyia efficacia su tulli i crediti scaturenti dalla ciiata
convenzione per tutta la dirata pluriennale delfa stessa, salvo richiesta di retrocessione
aa/ cessjonario,

La Socletda G.5.£. Spa ha ad ogni modo provvedito cauielativamente a sospendere §
pagamenti in favore del soggetto cessionario dei crediti, a partire dalla dala of notifica
aeffatio di pignoramenio, in attesa defle determinaziony del giudice competenite in
merito afla gpponibilitd della cessione,

Far un periodo di venti anry a decorrere dal 4/06/2008 13 tariffa incentivanite da
riconosecere alfimpianto fotovoftaico oggetto defle presenti convenzioni é paria 0,46 &
kWA,
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Fassando infine alla estimazione economica, da tn analisi di mercato su impianti
realizzali gid connessi con caratteristiche simifi, tenuto conto dell’ amo di costruzione,
aella tariffa GSE In vigore, della posizione geografica, della tpologia ai installazione,
defla stima dei ricavi ancora da percepire e, sopratiutio, dell’ effettiva efficienza

prestazionale, si puo’ attribuire, ad oggi, la seqiente valitazione circoscritta, in
pammr.‘arei all’ imii.anto fotovoltaico in capo a _
- fimpianto 4 Societa F&‘ stato realizzalo per tna potenza
nominale df 44,72 kW (in conformita al progetio summenzionato );

- secondo i dati df progetlo, indicativamenie e realisticamente, questo @ un impianto
che proguce, all’ anno, circa 1.300 kWh per ogni kW installalo, percio 44,72 kW X
1,300 kWh/anno sammano 58.136 kVWWh/anno,

- da convezione, if produttore banaficia di un incentivo pari
0,46 SkWh: facendo 0,46 €/ : a0, Y e o
GSE circa € 26.700 all’ anno;

- 58 sf viiole poi attribuire un “valore” all’ energia “invmessa” in rete, indicativamente e
prudenziaimente)}, si puo jpotizzare unimporito di circa 10 centesimy a kKWh/anno, che
moltplicato per 58,136 kWh/anno, danno un inporto df €,/anno 5.800,00;

- per guanio su pradeito, fino alfa fine adefla convenziona {ovvero guattro anni, a3 oggy,
per arrivare afla scaderza aef 04/06/2028} potrebbe arrivare a

percepire, 'malconiali’, circa € 32.500,00 all’ amo,; In e di valulazione, af
presente importo occorrerd applicare mirati "minus” per tenere debitamente
conio delf usura, vetusta e siato conservalivo/ manutentivo dei componenti
Fimpianto.

[...]

Cid detto, lo scrivente andra a valutare il piu’ probabile valore da attribuire all” impianto
fotovoltaico facente capo alla * poiché impianto acquisito al
novero dei beni pignorati

Valore immobiliare calcolato

[..]

- Opificio in Brisighella (RA) Foglio 63, Particella 111, natura D/1 €.
130.000,00 (diconsi euro centotrentamila/00, ovvero pari al valore

corrispondente a quanto potrebbe percepire il soggetto H

m da oggi fino alla fine della Convenzione e, poi, tenuto conto anche
el fatto che, una volta che non c'e piu’ I'incentivo, sara comunque un
impianto che "produce” energia, ndr)

Detrazione per stato d’ uso, di manutenzione, particolari caratteristiche dell’
immobile e ripristino danni (a seguito di un® ultimo sopralluogo compiuto 1" 11
novemnbre 2024, lo scrivente ha potuto appurare che, rispetto ad un anno fa, &
peggiorato lo stato di consistenza degli impianti, in cui alcune parti dello stesso non
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sono soggetti o necessitano di una manutenzione massiccia (che pud presupporre,
anche, la sostituzione e il rinnovo di parti importanti dell® impianto per ripristinare la
sua efficienza prestazionale), diversi moduli abbisognano di pulizia, alcuni moduli sono
mancanti (e riversi a terra), qualcuno é lesionato, mancano due stringhe e per diversi
sembra non furzionante il meccanismo degli “insequitori®; a tutto cid occorre
considerare comungue |I° usura delle parti di impianto ancora integre (dal
display dell’ inverter la produzione & ridotta ai minimi, ndr) e, infine, sono
altresi da considerare anche tutte quelle attivita di manutenzione minime quali gli sfalci
e la tenuta in ordine del sito; percid si ritiene congruo applicare un deprezzamento
iniziale, attualizzato alla data della presente integrazione e del sopralluogo predetto,

pari al 55%0: | eventuale dismissione e smobilizzo dell” impianto comporterebbe un’

onere di spesa estremante gravoso poiché contermplerebbe, tra le altre, la rimozione
delle strutture, lo smaltimento dei materiali di risulta e la bonifica del sito)

€. 71.500,00 (diconsi euro settantunomilacinqucento /00)

RESTANO: €. 58.500,00 (diconsi euro cinquantottottomilacinquecento /00)
Detrazione per regolarizzazione edilizio-urbanistica e catastale:

€. 0,00 (diconsi euro zero/00)

RESTANO: €. 58.500,00 (diconsi euro cinquantottottomilacinquecento /00)

Detrazione per stato di possesso, ai vincoli e agli oneri giuridici non
eliminabili: riferimento al CONTRATTO DI LOCAZIONE ULTRAVENTENNALE (8,0 %b0)

€. 4.680,00 (diconsi euro quattromilaseicentottanta/00)

RESTANO: €. 53.820,00 (diconsi euro cinquantatremiottocentoventi/ 00)
Detrazione per assenza di garanzia per vizi del bene venduto (15 %)

€. 8.073,00 (diconsi euro ottomilasettantre /00)

RESTANO: €. 45.747,00 {diconsi euro
quarantacinquemilasettecentoquarantasette/ 00)

Detrazione per spese condominiali insolute:
€. 0,00 (diconsi euro zero/00)

RESTANO: €. 45.747,00 {diconsi euro
quarantacinquemilasettecentoquarantasette/ 00)

arrotondato a €. 45.500,00 (diconsi euro quarntacinquemilacinquecento /00)

Valore immobiliare del compendio, valutato nella sua globalita e tenute
conto dello stato conservativo e di manutenzione, dello stato di fatto e di
diritto, di pronto realizzo da inserire nel bando e valuiando i due fondi in un
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fotto unico.

€. 45.500,00 (diconsi euro quarntacinquemilacinquecento/00) + €.
14.000,00 (diconsi euro quattordicimila/00) — dedotte le spese tecniche da
sostenere per le attivita di frazionamento dell’attuale compendio,
presentando apposito elaborato planimetrico per ciascun impianto
fotovoltaico (ivi presenti nell’ area di sedime) e per il locale tecnico/ cabina
inverter, che si stimano padn a €. 135500 (diconsi euro
milletrecentocinquantacinque /00), comprensivo di contributo cassa
previdenziale e diritti catastali

sommano complessivamente €. 58.145,00 (diconsi euro
cinquantottomilacentoquarantacinque /00)

arrotondato a €. 58.000,00 (diconsi euro cinquantottomila/00)

MNella fiducia di aver svolto appieno lincarico affidato, lo scrivente si dichiara a
disposizione per ogni eventuale e ulteriore chiarimento fosse necessario.

Con osservanza,

il Consulente Techico d’ Ufficio

ing. Andrea Alfieri
{firmato digitalmente)
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