


Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 60/2022 

Arch. PT Gennari Sara – via San Martino 26 – Pontoglio, 25037 (BS) 
Tel./Fax 0309178867 e-mail gennarisara@virgilio.it    Pagina 2 di 12 

Date 

 

Nomina dell’esperto:           22/04/2022 

Conferimento d’incarico di stima e giuramento:       11/05/2022 

Udienza per la determinazione della modalità di vendita:     20/09/2022 

Richiesta di proroga per deposito perizia di stima:      05/08/2022 

Autorizzazione alla proroga il:        08/08/2022 

Richiesta di proroga per deposito perizia di stima:      28/09/2022 

Autorizzazione alla proroga il:        29/09/2022 

Data della consegna del rapporto di valutazione:       12/12/2022 

Udienza incidentale per aggiornamento valori di stima per impianto fotovoltaico  30/01/2024 

Consegna aggiornamento valori di stima impianto fotovoltaico     08/03/2024 

 

Identificazione degli immobili soggetti ad aggiornamento di valore di stima rispetto al 

rapporto di valutazione già depositato in data 12/12/2022 

 

COMUNE DI BARBARIGA 

1. Immobile oggetto di aggiornamento valore di stima: impianto fotovoltaico fg. 7 mapp. 

187 sub. 1 e sub. 2 e reliquato identificato al fg. 7 mapp.le 188 cat. catastale seminativo 

irriguo  
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SRL conto il GSE ed altri. L’udienza di merito della causa sopra indicata, era fissata per il giorno 

12.04.2024. Il tar ha respinto il ricorso (vedasi allegato). 

L’impianto fotovoltaico necessita di interventi di manutenzione straordinaria, in particolare i 

sostegni su cui poggiano i pannelli hanno solo una parte in metallo, mentre i montanti obliqui su cui 

poggiano e le basi a terra sono in legno, ormai deteriorato, infatti in alcuni punti si notano cedimenti 

strutturali dell’impianto. Inoltre per poter rimettere in esercizio l’impianto è necessario sostituire 

tutti i pannelli che sono stati oggetto di diversi incendi e hanno subito un deterioramento tale da 

dover essere integralmente sostituiti per una spesa totale di € 400.000,00 iva esclusa. 

L’impianto di allarme perimetrale risulta essere divelto e non è più nemmeno presente la 

videosorveglianza.  

Si devono considerare infine per i costi di manutenzione per lo sfalcio dell’erba e la pulizia 

dell’area per € 10.000,00. 

Attualmente l’impianto risulta essere spento e non più funzionante pertanto per poter auspicare una 

sua ripresa dovranno essere eseguite tutte le attività descritte in precedenza. 

L’impianto in condizioni ottimali, considerando che la sua potenza dichiarata era di 397,32 KpV 

avrebbe dovuto produrre in base alla zona in cui è situato, e alla sua conformazione circa 479.152 

𝑘𝑘𝑘𝑘ℎ/𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎 (dato stimato dal perito allegata alla precedente revisione - Valutazione producibilità 

energia impianto FV). 

Di fatto ad oggi è possibile solo ipotizzare una stima rispetto alla prima valutazione in quanto alla 

data del precedente rapporto di valutazione l’impianto risultava essere ancora funzionante e quindi 

era stato possibile verificare quanto stava producendo in un dato momento della giornata. 

Ad oggi considerato che l’impianto risulta essere spento e non più funzionante possiamo solo 

ipotizzare quanto potrebbe produrre una volta rimesso in funzione e riportato alle condizioni 

ottimali. Una volta ripristinato l’impianto a regola d’arte è auspicabile una produzione calcolato a 

partire da luglio 2027, per 479.152 𝑘𝑘𝑘𝑘ℎ/𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎𝑎, con un successivo decadimento annuo di produzione 

pari all’1,5%.  

Pertanto ad oggi l’unico valore che è possibile dare a tale impianto è legato alla possibilità di 

usufruire ancora dei contributi economici che il GSE potrebbe riconoscere a fronte di una 

produzione di energia, per una tariffa incentivante di 0,291 €/kWh.  

Facendo una simulazione partendo dai dati raccolti, ipotizzando che il GSE accordi l’importante 

intervento di manutenzione per rimettere in funzione l’impianto, considerando il decadimento 

dell’impianto stimato al 1,5%, il contributo del GSE potrebbe essere attestato intorno a circa € 

541.219,14 per l’intero periodo ancora incentivato una volta ottenute le autorizzazioni e rimesso in 

funzione l’impianto. Per ottenere tale condizione si stimano circa 10/12 mesi che vengono calcolati 
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dalla data di deposito del presente aggiornamento di stima pertanto si ipotizza che l’impianto a 

regime possa produrre energia a partire dal 01/07/2027 e sino al 19/06/2031 (termine della 

convenzione GSE). 

A tale valore è però necessario decurtare il credito vantato dal GSE pari a € 19.887,08 ed il costo 

dello smantellamento dell’impianto con messa in pristino dello stato dei luoghi da operare al termine 

della produzione dello stesso, oltre che i costi per la rimessa in funzione dell’impianto. I costi di 

smantellamento erano stati inseriti anche nell’autorizzazione provinciale ormai decaduta e si 

attestavano intorno ai 77.000,00 € nell’anno 2011. Considerato l’aumento dei prezzi avvenuto negli 

ultimi anni si stima che lo smantellamento dell’impianto e messa in pristino dell’area come 

prescritto nell’originaria autorizzazione unica sia valutabile in circa € 100.000,00 più eventuali costi 

non prevedibili alla data della perizia. 

Le spese legate alle prestazioni tecniche, per poter ottenere le autorizzazioni che ad oggi non sono 

presenti, sono state quantificate dal per. Ind. Guido Facchinetti in € 35.000,00 come da preventivo 

allegato alla precedente valutazione.  

I costi invece relativi ai lavori di manutenzione straordinaria dell’impianto per poter ripristinare la 

sua funzionalità sono stati stimati in € 400.000,00.  

Si devono considerare infine per i costi di manutenzione per lo sfalcio dell’erba e la pulizia 

dell’area per € 10.000,00. 

Pertanto ad oggi si ipotizza che, ottenuta la nuova autorizzazione presentando la Procedura 

Abilitativa Semplificata, FERPAS, sia ancora auspicabile ottenere un incentivo da parte del GSE di 

circa € 541.219,14. 

A tale valore si ritiene opportuno decurtare i costi ad oggi noti sopra citati (€ 19.887,08, € 

100.000,00, € 35.000,00, € 400.000,00, € 10.000,00) stimando il valore dell’impianto fotovoltaico in 

€ - 23.667,94. A tale stima che risulta ora negativa, si ritiene tuttavia di voler aggiungere il valore 

del terreno dove insiste l’impianto fotovoltaico (mapp.le 187) e del mappale ad esso adiacente 

(mapp.le 188) entrambe derivanti dall’ex mapp. 134, che aveva una superficie catastale di 9.200 mq. 

Per tale area si è deciso di attribuire un valore pari a quella del terreno agricolo. Tale valore viene 

quantificato in 7,50 €/mq (valore minimo assunto dal listino probrixia). Il valore attribuito pertanto 

al mapp. 187 e al mapp.le 188 del fg 7 considerato come unico lotto di vendita è pari a € 69.000,00 

per il solo valore del terreno agricolo. Si ritiene di voler considerare anche tale valore in quanto una 

volta dismesso l’impianto, tale immobile resterà nelle disponibilità dell’acquirente pertanto il valore 

totale dell’immobile attribuito è stato ipotizzato in € 45.332,06. 

Si vuole sottolineare che il valore di stima relativo all’incentivo GSE di € 541.219,14, è il valore 

potenziale e NON È CERTO, in virtù del fatto che il contributo del GSE deriva da una successiva 
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3. Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione 

1. Documentazione fotografica 

2. Simulazione valori auspicabili da contributo GSE 

3. Nuovo preventivo per sistemazione impianto 

4. Sentenza TAR Lazio  

5. Credito da GSE 

6. Richiesta autorizzazione GSE per sostituzione pannelli 

 

Nota  

Il presente documento è allegato al rapporto di valutazione depositato in atti il 12.12.2022 quale 

aggiornamento relativamente al valore di stima e si compone di n. 12 fogli scritti fronte e retro e 

numerati da uno a dodici; copia depositata alla segreteria dell’Ufficio Esecuzioni Immobiliari. Alla 

presente sono allegati n. 6 documenti, da ritenersi parte integrante del rapporto di valutazione, per un 

totale di n.34 pagine (12 pagine del rapporto di valutazione più 22 pagine di documenti allegati). 

 

 

Data aggiornamento del valore di stima indicato nel rapporto valutazione già depositato in atti:  

18/05/2026 

 

Timbro e firma   


