FALLIMENTO N[

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

1. INCARICO.

iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia d_ ed allAlbo dei Consulenti Tecnici del

Tribunale di -in esecuzione dell'incarico conferitogli in data 04 luglio 2016 dalla_

-curatrice del fallimento in epigrafe, relativo alla stima dei beni mobili e immobili facenti parte del

patrimonio della fallita ditta, ha proceduto a redigere la presente relazione di consulenza tecnica.



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

2. PATRIMONIO DEL FALLIMENTO

La fallita ditta _ codice fiscale e partita iva_con sede
nel comune di_n_operava nel campo delle energie rinnovabili con

installazioni di impianti fotovoltaici su coperture di capannoni industriali e commerciali esistenti.
Vista la particolare attivita svolta dalla fallita ditta € risultato particolarmente difficoltoso individuare I'effettivo
patrimonio della stessa.

A tal fine il sottoscritto, coadiuvato dal Curatore Fallimentare, _ha provveduto ad

effettuare le specifiche ricerche:

registrati gli impianti alimentati da fonti rinnovabili,

- presso [N e operavano per
conto della fallita ditta per la redazione dei progetti e delle documentazioni amministrative per la
realizzazione degli impianti,

- presso 'impresa _ che ha provveduto alla costruzione di elettrodotti interrati MT e
BT e allestimento cabine di consegna e trasformazione per impianti fotovoltaici su capannoni industriali in
Localita Macomer e Olbia, commissionate dalla fallita ditta,

- presso le societa proprietarie dei capannoni su cui risultavano installati impianti intestati alla fallita ditta,

cosi come riscontrati negli archivi del_

Le indagini eseguite hanno consentito di collegare alla fallita ditta i seguenti impianti:

Soggetto Denominazione Potenza
) _ Comune Indirizzo Localita
Responsabile Impianto (kwWp)
PICCINNU 872,09
MELAS 99,64
SERRA 99,41
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ZARELLI 80,37
AGOMONT 93,06
LUMA 49,50

Le informazioni acquisite perd hanno consentito di attribuire come beni pertinenti al fallimento solamente

alcuni di quelli sopra indicati, mentre sugli altri il Curatore FaIIimentare,_ta

effettuando ulteriori indagini che consentano di riscontrane oggettivamente I'effettiva proprieta e, qualora

risultino di proprieta della fallita ditta, si procedera ad integrare la stima del patrimonio del fallimento.

Sulla base delle indagini svolte e delle indicazioni fornite dal Curatore Fallimentare,_

il sottoscritto ha pertanto provveduto a valutare, nella presente relazione, solamente i beni mobili e immobili

di seguito descritti:

BENI MOBILI

— impianto a pannelli solari fotovoltaici, installati sulla copertura di un capannone esistente di proprieta della
ditta _sito nel Comune di Macomer, localita Bonu Trau, distinto in catasto al
foglio 38, particella 218;

— impianto a pannelli solari fotovoltaici, installati sulla copertura di un capannone esistente di proprieta della
ditta_ istinto in catasto al foglio
38, particella 692;

— impianto a pannelli solari fotovoltaici, installati sulla copertura di un capannone esistente di proprieta della

- istinto in catasto al foglio 55, particella 358 sub. 2.
BENI IMMOBILI
— diritto di superficie, per la quota di 1/1, sulla copertura di un capannone esistente di proprieta della ditta

distinto in catasto al foglio 55, particella 358 sub. 2.
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3. DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

Il sottoscritto, sulla base della documentazione fornita dal Curatore Fallimentare_ ha
dato inizio alle operazioni peritali richiedendo la necessaria documentazione catastale all'Agenzia del
Territorio - Ufficio del Catasto, eseguendo il sopralluogo per verificare lo stato dei luoghi e ricercando le

documentazioni prodotte dalla fallita ditta per 'installazione degli impianti fotovoltaici.

ACCERTAMENTI PRESSO GLI UFFICI DI COMPETENZA

— presso I'Agenzia del Territorio di Cagliari ha effettuato le verifiche catastali dei beni su cui sono installati
gli impianti della fallita ditta, iniziate in data 08.08.2016.

— presso gli uffici del_ha richiesto, in data 08.02.2017,
22.02.2017 e 14.03.2017, la verifica della situazione incentivante degli impianti fotovoltaici di proprieta
della fallita ditta, in funzione delle comunicazioni da loro trasmesse relative al decadimento dalle
graduatorie di iscrizione al registro degli impianti incentivati.

— presso il tecnico progettista degli impianti fotovoltaici della fallita ditta ha richiesto, in data 10.11.2016,
24.04.2017 e 10.05.2017, le documentazioni progettuali degli stessi e quanto depositato presso gli uffici

competenti per la loro installazione.

ACCERTAMENTI PRESSO GLI IMPIANTI

Il sottoscritto, accompagnato dalla ||| GG cuatice del falimento in epigrafe, ha
proceduto, in data 09.08.2016, ad una verifica degli impianti installati nella Zona Industriale del Comune di
Macomer e quelli installati nella Zona Industriale di Macchiareddu nel Comune di Assemini.

Relativamente agli impianti visionati si evidenzia quanto segue:

- non é stato possibile visionare le installazioni impiantistiche realizzate sulla copertura del capannone di

proprieta della ditta _poiché i cancelli di accesso risultavano chiusi, non

essendo I'immobile piu utilizzato dalla proprieta; € stato possibile riscontrare solamente le installazioni
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presenti sulle pareti del capannone a quota piazzale.

- non é stato possibile visionare le installazioni impiantistiche realizzate sulla copertura del capannone del
capannone di proprieta della ditta _durante il sopralluogo i tecnici della ditta hanno
dichiarato che i pannelli fotovoltaici non risultavano pit presenti, cosi come riscontrato dalle foto satellitari
allegate; & stato possibile riscontrare solamente le installazioni presenti sulle pareti del capannone a
guota piazzale.

Sulla base di tutti gli elementi acquisiti durante gli accessi, i sopralluoghi, le indagini di mercato e dei rilievi

fotografici eseguiti sugli impianti da valutarsi, il sottoscritto ha provveduto a redigere la presente relazione di

consulenza tecnica.

4. BENI MOBILI: VERIFICHE E ACCERTAMENTI.
Sulla base degli accertamenti svolti, tenuto conto della documentazione fornita dalla |GGG

-il sottoscritto consulente espone quanto segue:

4.1 IMPIANTO A PANNELLI SOLARI FOTOVOLTAICI DENOMINATO IMPIANTO “MELAS”

Preliminarmente si ritiene opportuno evidenziare che la ditta _ e la ditta
I - <20 stipulato un contratto preliminare di costituzione di diritto di

superficie e servitu, finalizzati all'installazione dell’impianto fotovoltaico in esame. Pur venendo installato

limpianto, non era stato stipulato I'atto definitivo di costituzione della servitu.

COLLOCAZIONE DELL’IMPIANTO

L’impianto a pannelli solari fotovoltaici in esame risulta installato sulla copertura del complesso industriale di

propriet della i |

distinto in catasto al foglio 38, particella 218.

| pannelli fotovoltaici risultano installati complanari alle falde del tetto di due capannoni tra loro adiacenti, di
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cui uno a doppia falda e laltro a tetto piano, il contatore bidirezionale, di connessione alla rete, risulta
installato in apposita nicchia esterna al fabbricato, prospiciente la sede stradale, mentre tutta la parte
impiantistica (cavi di stringa, n° 4 inverters e quadro di campo) risulta istallata sulla parete esterna del

fabbricato principale.

CARATTERISTICHE DELL’IMPIANTO

L'impianto di captazione fotovoltaico in esame risulta della potenza di kWp 99,64, che garantiscono nelle
ipotesi di progetto, con irraggiamento di 1.000 W/mq, alla temperatura ambiente di 25 °C e tilt 17°, una
produzione di corrente continua complessiva di kWh 127.373 annui circa, da cedere totalmente alla rete
elettrica nazionale.

Dalle documentazioni progettuali risulta che l'impianto fotovoltaico € del tipo grid-connected, pertanto
connesso elettricamente alla rete elettrica nazionale con la quale € possibile uno scambio energetico
bidirezionale.

L’impianto risulta costituito da 408 pannelli fotovoltaici in silicio policristallino, che occupano una superficie di
circa 663 m2, marca TALESUN-TP660P-245, collegati a 4 inverters che trasformano la corrente continua in
alternata, di cui due marca POWERONE-AURORA TRI0-27.6-TL-OUTD e due POWERONE-AURORA

TRI0-20.0-TL-OUTD, ripartititi in 4 generatori:
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Generatore n 1:

Generatore n 2:

Generatore n 3:

Generatore n 4:

costituito da 126 moduli, collegati in serie con 6 stringhe da 21 moduli ciascuna, occupanti
una superficie di mq 205, e da n° 1 inverter Tipo POWERONE-AURORA TRI0-27.6-TL-
OUTD, per una potenza di kWp 30,744

costituito da 126 moduli, collegati in serie con 6 stringhe da 21 moduli ciascuna, occupanti
una superficie di mqg 205, e da n° 1 inverter Tipo POWERONE-AURORA TRI0-27.6-TL-
OUTD, per una potenza di kWp 30,744

costituito da 84 moduli, collegati in serie con 4 stringhe da 21 moduli ciascuna, occupanti
una superficie di mqg 136, e da n° 1 inverter Tipo POWERONE-AURORA TRI0-20.0-TL-
OUTD, per una potenza di kWp 20,58

costituito da 72 moduli, collegati in serie con 4 stringhe da 18 moduli ciascuna, occupanti
una superficie di mg 117, e da n° 1 inverter Tipo POWERONE-AURORA TRI0-27.6-TL-

OUTD, per una potenza di kWp 17,568.

I pag. 7l 2



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

4.2 IMPIANTO A PANNELLI SOLARIFOTOVOLTAICI DENOMINATO IMPIANTO “SERRA”
Preliminarmente si ritiene opportuno evidenziare che la ditta _ e la ditta
_ avevano stipulato un contratto preliminare di costituzione di diritto di

superficie e servitu, finalizzati all'installazione dellimpianto fotovoltaico in esame. Pur venendo installato

limpianto, non era stato stipulato I'atto definitivo di costituzione della servitu.

COLLOCAZIONE DELL’IMPIANTO

L’impianto a pannelli solari fotovoltaici in esame risulta installato sulla copertura del complesso industriale di
proprieta della ditta _ sito nel Comune di_
distinto in catasto al foglio 38, particella 692.

I pannelli fotovoltaici risultano installati complanari alle falde del tetto di due capannoni tra loro adiacenti,
entrambi a doppia falda, il contatore bidirezionale, di connessione alla rete, risulta installato in apposita
nicchia esterna al fabbricato, prospiciente la sede stradale, mentre tutta la parte impiantistica (cavi di stringa,

n° 4 inverters e quadro di campo) risulta istallata sulla parete esterna del fabbricato principale.

CARATTERISTICHE DELL’IMPIANTO

L'impianto di captazione fotovoltaico in esame risulta della potenza di kWp 92,12, che garantiscono nelle
ipotesi di progetto, con irraggiamento di 1.000 W/mq, alla temperatura ambiente di 25 °C e tilt 5°, una
produzione di corrente continua complessiva di kWh 116.165 annui circa, da cedere totalmente alla rete
elettrica nazionale.

Dalle documentazioni progettuali risulta che l'impianto fotovoltaico € del tipo grid-connected, pertanto
connesso elettricamente alla rete elettrica nazionale con la quale € possibile uno scambio energetico
bidirezionale.

L’impianto risulta costituito da 376 pannelli fotovoltaici in silicio policristallino, che occupano una superficie di
circa 610 m2, marca TALESUN-TP660P-245, collegati a 4 inverters, che trasformano la corrente continua in

alternata, di cui due marca POWERONE-AURORA TRIO0-27.6-TL-OUTD e due POWERONE-AURORA
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TRI0-20.0-TL-OUTD, ripartititi in 4 generatori:
Generatore n 1: costituito da 50 moduli, collegati in serie con 3 stringhe, di cui due da 18 moduli e una da

16 moduli, occupanti una superficie di mq 81 circa, e da n° 1 inverter Tipo POWERONE-
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AURORA TRI0-20.0-TL-OUTD, per una potenza di kWp 12,25

Generatore n 2: costituito da 50 moduli, collegati in serie con 3 stringhe, di cui due da 18 moduli e una da
16 moduli, occupanti una superficie di mq 81 circa, e da n° 1 inverter Tipo POWERONE-
AURORA TRI0-20.0-TL-OUTD, per una potenza di kWp 12,25

Generatore n 3: costituito da 138 moduli, collegati in serie con 6 stringhe da 23 moduli ciascuna, occupanti
una superficie di mq 224 circa, e da n° 1 inverter Tipo POWERONE-AURORA TRI0-27.6-
TL-OUTD, per una potenza di kWp 33,81

Generatore n 4: costituito da 138 moduli, collegati in serie con 6 stringhe da 23 moduli ciascuna, occupanti
una superficie di mq 224 circa, e da n° 1 inverter Tipo POWERONE-AURORA TRI0-27.6-

TL-OUTD, per una potenza di kWp 33,81
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4.3 IMPIANTO A PANNELLI SOLARI FOTOVOLTAICI DENOMINATO IMPIANTO “AGOMONT”

Dalle documentazioni fornite, risulta che sulla copertura del capannone in esame fosse originariamente
installato un impianto a pannelli solari fotovoltaici di potenza nominale pari a 93,06 kWp.

Non & stato possibile accedere sulla copertura del capannone del capannone di proprieta della ditta
_ perd si evidenzia che, durante il sopralluogo, i tecnici della ditta hanno dichiarato che i
pannelli fotovoltaici non risultavano piu presenti, cosi come riscontrato dalle foto satellitari allegate alla
presente relazione, dalle quali si & potuto verificare che sulla copertura sono tutt'ora presenti le sole strutture
in alluminio di sostegno dei pannelli.

Dalle indagini eseguite sull’archivio storico delle foto satellitari si & inoltre riscontrato che lo smontaggio
dellimpianto, installato nel 2012, & avvenuto tra il 14.04.2013 e il 09.07.2015, lasso temporale tra l'ultima
foto satellitare disponibile in cui sono riscontrabili i pannelli fotovoltaici installati sulla copertura e la prima foto
satellitare disponibile in cui non si riscontrano piu i suddetti pannelli.

Durante il sopralluogo si sono riscontrate sulla parete del capannone, a quota piazzale, la presenza di n° 3
inverter Tipo POWERONE-AURORA TRIO0-20.0-TL-OUTD, del quadro generale di bassa tensione,
composto da limitatore di sovratensione, interruttore generale, n° 3 interruttori magnetotermici a protezione

degli inverter, del quadro e dei gruppi di misur -

4.4 — SPECIFICHE TECNICHE DELLE COMPONENTISTICHE INSTALLATE
Di seguito si riportano le principali caratteristiche tecniche degli impianti fotovoltaici in esame, come

riscontrate nelle relative schede tecniche:

SPECIFICHE SINGOLO MODULO
Marca: TALESUN-TP660P-245
Classe di potenza in STC: Pmax =245 Wp
Tensione a potenza massima: Vmp =30,1V
Tensione a vuoto: Voc =37,1V
Corrente a potenza massima: Imp=8,14 A
Corrente di cortocircuito: Isc= 8,65 A
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Efficienza del modulo: 15,1%
Dimensione del modulo: 1640x990x40 mm
Tipologia delle celle: Policristalline
Dimensioni cella: 156x156 mm
Numero di celle per modulo: 6x10 (60)
Certificati: IEC 61215 - IEC 61730 - UL 1703
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GARANZIE SUI MODULI (da scheda tecnica):

Garanzia sulla qualita: 10 anni

Garanzia sulla potenza — prestazioni come segue:

a) Per il primo anno la ditta produttrice dei moduli, Talesun, garantisce una potenza effettiva non inferiore al
97% della potenza nominale.

b) Dal secondo al ventiquattresimo anno il degrado annuo non supera lo 0,7%; alla fine del venticinquesimo

la potenza effettiva non & inferiore all'80% della potenza nominale

SPECIFICHE INVERTERS

MARCA: POWERONE-AURORA TRIO
27.6-TL-OUTD 20.0-TL-OUTD

Potenza nominale DC di ingresso: Paer= 28600 W Paer= 20750 W
Numero di MPPT Indipendenti: 2 2
Potenza nominale AC di uscita: acr = 27600 W acr = 20000 W
Connessione AC alla rete Trifase Trifase
Intervallo di Tensione AC di Uscita 320...480 V 320...480 V
Massima Corrente AC di Uscita (lac,max) 450 A 33.0A
Massima Protezione da Sovracorrente AC 46.0 A 340A
Efficienza massima 98,2 % 98,2 %
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STAZIONE DI MISURA DELL’ENERGIA ELETTRICA

Tutta I'energia elettrica prodotta dalla sorgente fotovoltaica (al netto degli autoconsumi degli inverter e delle
perdite di trasformazione) & misurata da un complesso di misura bidirezionale, realizzato in base alle
prescrizioni del - costituito da un contatore elettronico trifase ad inserzione diretta, allocato in idonea
nicchia posizionata lato strada all’esterno della recinzione, dove passano senza soluzione di continuita, i
conduttori di potenza dell’energia elettrica prodotta.

La misura dell'energia elettrica & ottenuta prelevando i segnali amperometrici e volumetrici dalla linea. Dal
contatore di produzione I'energia elettrica viene direttamente ceduta al distributore locale senza altra

derivazione.

4.5 - PARTI INCLUSE NEGLI IMPIANTI
Riassumendo quanto precedentemente dettagliatamente descritto, si evidenzia che gli impianti fotovoltaici
oggetto della presente stima comprendono i seguenti elementi:

1. IMPIANTO “MELAS”

N. 408 pannelli fotovoltaici in silicio policristallino, che occupano una superficie di circa 663 m2, marca

TALESUN-TP660P, ciascuno da 245 Wp;

— Struttura di sostegno dei pannelli fotovoltaici, tipologia complanare alle falde, costituita da profili in
alluminio anodizzato;

— N. 4 inverters, di cui due marca POWERONE-AURORA TRI0-27.6-TL-OUTD e due POWERONE-
AURORA TRI0-20.0-TL-OUTD;

— N. 1 quadro elettrico AC/DC completo di accessori e collegamenti;

— cavi in rame di collegamento;

— stazione di misura dell’energia elettrica.

2. IMPIANTO “SERRA’

— N. 376 pannelli fotovoltaici in silicio policristallino, che occupano una superficie di circa 610 m2, marca
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TALESUN-TP660P, ciascuno da 245 Wp;

— Struttura di sostegno dei pannelli fotovoltaici, tipologia complanare alle falde, costituita da profili in

alluminio anodizzato;

— N. 4 inverters, di cui due marca POWERONE-AURORA TRI0-27.6-TL-OUTD e due POWERONE-

AURORA TRI0-20.0-TL-OUTD;

— N. 1 quadro elettrico AC/DC completo di accessori e collegamenti;

— cavi in rame di collegamento;

stazione di misura dell’energia elettrica.

3. IMPIANTO “AGOMONT”

Struttura di sostegno dei pannelli fotovoltaici, tipologia complanare alle falde, costituita da profili in

alluminio anodizzato;

N. 3 inverters marca POWERONE-AURORA TRI0-20.0-TL-OUTD;

N. 1 quadro elettrico AC/DC completo di accessori e collegamenti;

cavi in rame di collegamento;

stazione di misura dell’energia elettrica.

4.6 — PRATICHE IN ESSERE CON IL GESTORE DEI SERVIZI ENERGETICI (G.S.E.)

Dalle documentazioni fornite dalla dott.ssa Manca, risulta che la ditta_

aveva presentato domanda di iscrizione al Registro per gli impianti fotovoltaici, al fine di richiedere gli

incentivi di cui al D.M. 5 luglio 2012 in qualita di Soggetto Responsabile dei seguenti impianti:

— Impianto denominato "MELAS", numero identificativo 1006083, da realizzarsi in localita Zona Industriale
Bonu Trau, nel Comune di Macomer (NU), nello stato "non in esercizio"

— impianto denominato "SERRA", numero identificativo 1006071, da realizzarsi in localita Zona Industriale
Bonu Trau, nel Comune di Macomer (NU), nello stato "non in esercizio";

— Impianto denominato "AGOMONT", numero identificativo 1006011, da realizzarsi in localita Z.l.
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Macchiareddu, nel Comune di Assemini (CA), nello stato "non in esercizio";

Il-ammetteva i suddetti impianti alla Graduatoria degli impianti fotovoltaici iscritti al Registro in posizione
tale da rientrare nel contingente incentivabile previsto dal D.M. 5 luglio 2012, pubblicata sul proprio sito
internet il 28 settembre 2012;

Per conoscere I'attuale stato incentivante degli impianti fotovoltaici sopra descritti, il sottoscritto inoltrava
specifica richiesta al_on comunicazione del
08/02/2017 (prot. ] 20170026428).

In risposta alla suddetta richiesta il -evidenziava guanto segue: il in data 25.05.2016, ha
trasmesso alla _ le comunicazioni protocollo
nn. I 20160055499 (relativa allimpianto “MELAS?), -20160055495 (relativa  allimpianto
“SERRA”), -20160055489 (relativa allimpianto “AGOMONT”), mediante le quali ha naotificato al
Soggetto Responsabile la conclusione, ai sensi degli artt. 7 e seguenti della Legge 241/90, del procedimento
di decadenza dei suddetti impianti, dalla graduatoria degli impianti fotovoltaici iscritti al Registro di cui al D.M.

5 luglio 2012, re-inoltrate in data 2/8/2016 (prot. -20160069330), allindirizzo di posta elettronica

Pertanto, allo stato attuale, gli impianti della ||| G so-a descritti risultano

esclusi dall'ottenimento degli incentivi previsti dal D.M. 5 luglio 2012 per la produzione di energia elettrica

immessa in rete.

4.7 — POSSIBILI IPOTESI DI VENDITA

Riscontrato che gli impianti fotovoltaici in esame non usufruiscono delle tariffe incentivanti previste dal D.M.
5 luglio 2012, si sono verificate le ulteriori possibilita di vendita dell’energia elettrica immessa in rete, in
alternativa ai contratti bilaterali o alla vendita diretta in borsa.

Viste le caratteristiche e le potenze degli impianti in esame, si € riscontrata la possibilita, per gli stessi, di

accedere al regime di ritiro dedicato, che consiste nella cessione dell’energia elettrica immessa in rete al
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I e prowvede a remunerarla, corrispondendo al

produttore un prezzo per ogni kWh ritirato.

L’energia elettrica immessa in rete dai produttori e ritirata dal _ con il

meccanismo del ritiro dedicato viene valorizzata da- per i produttori di piccola taglia, con impianti di

potenza nominale elettrica fino a 1 MW, con una remunerazione garantita (i cosiddetti “prezzi minimi

garantiti”) per i primi 1,5 milioni di kWh annui immessi in rete. |l prezzo minimo garantito per il 2018 & pari a

€ 0,0394 per ogni kWh immesso in rete.

Alla fine di ogni anno, il- iconosce un conguaglio a favore degli impianti per i quali il ricavo associato ai

prezzi orari zonali risulti piu elevato di quello risultante dall’applicazione dei prezzi minimi garantiti.

Tenuto conto di quanto sopra descritto, si possono ipotizzare le seguenti possibilita di vendita degli impianti

fotovoltaici in esame:

1) vendita degli impianti fotovoltaici a terzi, mantenendolo nellimmobile ove & attualmente installato. In tale
situazione i valori attribuiti agli impianti terranno conto del solo valore dedotto dalla vendita di energia, non
essendo ipotizzabile l'utilizzo dell’energia prodotta da parte di soggetti con sede non collegata al luogo di
produzione. Qualora tali soggetti coincidessero con i proprietari degli immobili ove gli impianti sono
attualmente installati, si otterrebbe la massima valorizzazione degli stessi, potendo sommare al valore di
vendita dell’energia prodotta anche il risparmio in bolletta sulla parte di energia elettrica consumata.

2) vendita degli impianti dismessi, previa rimozione completa di tutte le parti che li costituiscono, sia dalla
copertura degli immobili sia internamente alla proprieta, comprendendo cavi, canaline, sistemi di
fissaggio etc. Questa ipotesi di vendita, pur consentendo una trattativa tra piu possibili offerenti, comporta
di fatto una drastica diminuzione del valore degli impianti, infatti I'investitore si dovra far carico della

completa rimozione degli stessi e del successivo montaggio in altro sito dedicato.

4.8 — CRITERI DI STIMA

Nell'elaborazione della valutazione dell'impianto fotovoltaico ci si € attenuti ai principi ed ai criteri noti e di
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generale accettazione:

— "metodo del mercato" (comparazione), basato sul confronto con beni simili a quelli in esame o

economicamente equivalenti , oggetto di recenti transazioni sullo stesso mercato;

— "metodo del costo”, basato sul principio di sostituzione, il quale esprime il valore attraverso il costo che si

verrebbe a sostenere per ricostruire o0 rimpiazzare un bene con un altro avente le medesime
caratteristiche e utilita economica di quello in esame. Il valore & calcolato applicando al costo di
sostituzione a nuovo del bene, correttivi che tengono conto del deterioramento fisico e dell'obsolescenza
tecnica ed economica attribuibili al momento della stima. In questa situazione € stata considerata la vita
residua dell'impianto fotovoltaico ipotizzando una durata di vent'anni.

La valutazione € stata effettuata analizzando i beni e attribuendone il relativo valore di mercato tenendo

conto delle seguenti variabili principali:

a) la tipologia dell'impianto ed i parametri che influiscono sul valore, in particolare la durata del periodo di
incentivazione, la data di allacciamento alla rete, il rendimento annuale specifico (kWh / kWp), la potenza
installata, il valore degli incentivi, la percentuale di energia in autoconsumo, la perdita annuale di
rendimento, i costi di esercizio, ecc.

b) il deprezzamento maturato, derivante dalle condizioni osservate, dall'utilita, dall'uso e dall'obsolescenza
dei beni in oggetto;

c¢) il valore commerciale di mercato dei beni esaminati tenuto conto oltre che del loro stato

d) d'uso e di degrado, anche dell'appetibilita e commerciabilita degli stessi sul mercato, in relazione
soprattutto ali ‘evoluzione tecnologica ed alla specifica costruzione di alcuni beni;

e) la rispondenza ai requisiti essenziali di sicurezza;

f) l'assenza di ogni forma di garanzia e di assistenza tecnica data la tipologia fallimentare della vendita;

g) l'anno di costruzione e messa in servizio dell'impianto fotovoltaico;

h) la reperibilita dei ricambi e dell'assistenza tecnica;
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i) la presenza della documentazione tecnica pertinente.

i) gli eventuali costi di trasporto, di posizionamento e di installazione;

Nel caso di cui trattasi, il valore attribuito agli impianti verra determinato, cautelativamente, sulla base dei

ricavi derivanti dalla vendita dell’energia prodotta dagli stessi, e determinando, a solo titolo esemplificativo, i

maggiori guadagni che potrebbero derivare dall’utilizzo di parte dell’energia prodotta qualora gli stessi

venissero acquistati dai proprietari degli immobili su cui sono installati.

L’analisi economica effettuata, che consente di determinare il valore di mercato degli impianti fotovoltaici

(ammontare del guadagno attualizzato che si presume atteso nel corso della loro vita utile) tiene conto dei

seguenti parametri:

— potenziale energetico disponibile;

— produzione annua di energia,;

— flussi di cassa annui attraverso la stima delle produzioni e dei parametri economico-finanziari (tasso di
attualizzazione, costi di manutenzione, prezzi di vendita dell’energia elettrica);

— valore dell'impianto attraverso la formula di capitalizzazione dei redditi.

Nel caso specifico, la stima é facilitata dalla conoscenza del prezzo di vendita dell’energia che & fissato dalla

convenzione sottoscritta con ||| G

Nella valutazione del valore di mercato dell’impianto si devono considerare, altresi, tutti i costi di esercizio e

di manutenzione per far funzionare correttamente I'impianto nel tempo.

Relativamente alla vita utile di un impianto fotovoltaico si ritiene utile evidenziare che le principali parti che lo

compongono sono costituite, fondamentalmente, dai pannelli solari e dagli inverter:

- | pannelli fotovoltaici sono la parte dell’impianto che € soggetta ad un decremento di rendimento costante
nel tempo. Eseguendo una adeguata manutenzione degli stessi si riesce a preservarne le funzionalita piu
a lungo. La durata prevista per i pannelli imane comunque variabile tra i 20 e i 30 anni.

Si evidenzia che Il costo della manutenzione ordinaria non €& significativo, infatti rispetto ad altre
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tecnologie per la produzione di energia elettrica, i pannelli fotovoltaici sono in grado di produrre senza far

ricorso a parti in movimento, quindi con un’usura dei componenti molto limitata. Gli interventi necessari

sono la pulizia periodica dei moduli e la verifica di con test e termografie da effettuare sui componenti

critici per prevedere e quindi anticipare eventuali danni.

La ditta_produttrice dei pannelli solari installati negli impianti fotovoltaici in

esame, modello TP660P da 245 Wp, garantisce, come rilevabile dalle schede tecniche allegate, quanto

segue:

a) Per il primo anno garantisce una potenza effettiva non inferiore al 97% della potenza nominale.

b) Dal secondo al ventiquattresimo anno il degrado annuo non supera lo 0,7%; alla fine del
venticinquesimo anno la potenza effettiva non € inferiore all”’80% della potenza nominale.

- Gili inverter, necessari per trasformare I'energia solare continua, in corrente elettrica alternata a 230/400
Volt, hanno una durata variabile, ma generalmente dopo i 10 anni di utilizzo la loro resa diminuisce al
punto tale da rendere conveniente la loro sostituzione. La qualita costruttiva, la corretta installazione e
una normale manutenzione ordinaria possono aumentare I'aspettativa di vita dell’inverter.

Sulla base di quanto sopra, nel caso in esame, si prevede di valutare, cautelativamente, una vita utile degli

impianti fotovoltaici di 25 anni dalla data di installazione (2013), prevedendo la completa sostituzione degli

inverter. Pertanto la redditivita degli impianti & stata valutata, anche in relazione ai tempi delle procedure

fallimentari, considerando la sola produzione di energia a partire dal 01/01/2019 fino al 31/12/2037,

utilizzando i dati di produttivita ricavati dalle documentazioni tecniche reperite durante le operazioni peritali.

4.9 - STIMA DEI BENI MOBILI

A seguito di analisi condotte con l'ausilio dei tecnici specializzati, analizzato per quanto possibile I'impianto e
la documentazione tecnica disponibile, effettuate indagini di mercato ed ipotizzate le due sopra descritte
tipologie di vendita degli impianti fotovoltaici in esame, si espongono qui di seguito i pit probabili valori di

mercato dei beni mobili della fallita societa.
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IPOTESI 1: vendita degli impianti fotovoltaici a terzi, mantenendolo negli immobili ove sono
attualmente installati;
Tale ipotesi consente la massima valorizzazione dell'impianto fotovoltaico, infatti non sarebbe
influenzata dai costi necessari per le operazioni di spostamento dei moduli, modifica dei
collegamenti elettrici, predisposizione del cantiere con i relativi adempimenti autorizzativi e
amministrativi comunali.
Su tutta l'energia prodotta, il proprietario dellimpianto potra richiedere di usufruire del
meccanismo del ritiro dedicato, con il quale il -valorizza i primi 1,5 milioni di kWh annui
immessi in rete con una remunerazione garantita, per il 2018, pari a € 0,0394 per ogni kWh.
Moltiplicando tale tariffa incentivante, riconosciuta per la quantita di energia annua immessa in
rete, si ottiene il ricavo annuo da vendita di energia che, tenuto conto del periodo di vita
dellimpianto fotovoltaico, permette di ottenere i ricavi attualizzati.
Nelle valutazioni economiche, riportate nelle tabelle allegate, si € tenuto conto dei seguenti
parametri che concorrono alla determinazione dei ricavi per la vendita di energia elettrica
prodotta da un impianto fotovoltaico:
— vita utile dell'impianto pari a 25 anni;
— perdita di efficienza annua stimata nella misura di 0,7%;
— oneri di manutenzione e assicurazione annui convenzionalmente stimati pari a 10,00 €/kWp —

Anno;

— oneri di manutenzione straordinaria per la sostituzione degli inverter, stimabili in € 4.500,00;
— oneri di gestione, verifica e controllo del GSE pari a 0,65 €/kWp*anno
— tasso di attualizzazione dell'investimento pari al 2,50 % annuo.
Tra i costi devono essere contemplati, altresi, gli oneri tecnico- amministrativi per I'ottenimento

della tariffa incentivante con il- la stipula dei contratti di vendita, di fornitura e immissione in
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rete di energia elettrica, stimabili in € 2.500,00.

Una volta stimati i ricavi economici determinati dalla vendita di energia elettrica in normali
condizioni di funzionamento dellimpianto fotovoltaico, il piu probabile valore di mercato
dellimpianto stesso si ottiene applicando un tasso di remunerazione del capitale investito pari al
12,5%.

La stima cosi determinata risulta fortemente cautelativa, infatti la stessa si basa solamente sulla
valorizzazione dell’energia prodotta e venduta ai prezzi minimi garantiti dal-per il 2018,
mentre gli effettivi prezzi medi mensili per fascia oraria e fascia di mercato (zona Sardegna),
rilevati al mese di dicembre 2017 e pubblicati da-isultano mediamente superiori di circa il
18%.

IMPIANTO “SERRA”

Sulla base delle calcolazioni e della valutazioni economiche riportate nell’allegata Tabella 1, si
determina quanto segue:
— Reddittivita attualizzata dellimpianto: € 45.088,65
— Valore di mercato dell'impianto:
(€ 45.088,65 / 1,125) — € 2.500,00 — € 4.500,00 = = € 33.078,80, arrotondato a € 33.000,00
(euro trentatremila/00)
Nella stima sopra riportata si & ipotizzato di vendere tutta I'energia elettrica prodotta; qualora gl
acquirenti coincidessero con il proprietario dellimmobile ove I'impianto € attualmente installato, si
otterrebbe la massima valorizzazione dello stesso, potendo sommare al valore di vendita
dell’energia prodotta anche il risparmio in bolletta sulla parte di energia elettrica consumata che,
stimata anche solo al 5% della produzione, determinerebbe un risparmio in bolletta pari a €
19.878,75, portando il valore di mercato dellimpianto pari a € 43.781,12, come riscontrabile

nell’allegata Tabella 2.
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E’ importante evidenziare che attualmente I'impianto & installato sulla copertura del capannone di
proprieta della ditta _ senza alcun titolo, pertanto, qualora l'impianto
venisse venduto a soggetti terzi, differenti dal proprietario dellimmobile ove [limpianto
attualmente installato, il valore di mercato sopra determinato dovra essere decurtato degli oneri
per listituzione della relativa servitu di superficie.

IMPIANTO “MELAS”

Sulla base delle calcolazioni e della valutazioni economiche riportate nell’allegata Tabella 3, si
determina quanto segue:
— Reddittivita attualizzata dellimpianto: € 49.646,68
— Valore di mercato dell’impianto:
(€ 49.646,68/ 1,125) — € 2.500,00 — € 4.500,00 = = € 37.130,38, arrotondato a € 37.000,00
(euro trentasettemila/00)
Nella stima sopra riportata si € ipotizzato di vendere tutta I'energia elettrica prodotta; qualora gl
acquirenti coincidessero con il proprietario del'immobile ove I'impianto & attualmente installato, si
otterrebbe la massima valorizzazione dello stesso, potendo sommare al valore di vendita
dell’energia prodotta anche il risparmio in bolletta sulla parte di energia elettrica consumata che,
stimata anche solo al 5% della produzione, determinerebbe un risparmio in bolletta pari a €
21.796,72, portando il valore di mercato dellimpianto pari a € 48.865,30, come riscontrabile
nell’allegata Tabella 4.
E’ importante evidenziare che attualmente l'impianto & installato sulla copertura del capannone di
proprieta della ditta _ senza alcun titolo, pertanto, qualora I'impianto
venisse venduto a soggetti terzi, differenti dal proprietario dellimmobile ove limpianto
attualmente installato, il valore di mercato sopra determinato dovra essere decurtato degli oneri

per l'istituzione della relativa servitu di superficie.
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IMPIANTO “AGOMONT”

Tenuto conto che I'impianto non risulta piu installato e presente, tale ipotesi di valutazione non &

applicabile.

IPOTESI 2: vendita dell’impianto fotovoltaico completamente rimosso dall’immobile ove é installato.

Tale ipotesi prevede lo smontaggio di tutte le parti dellimpianto dallimmobile ove & installato e il

successivo montaggio presso altro immobile.

Per quanto all'ipotesi 2, sono stati stimati i costi che l'acquirente dovra sostenere per lo

smontaggio e il successivo montaggio come di seguito specificati:

Messa in sicurezza impianto a mezzo del sezionamento di tutte le linee elettriche in AC e DC.

— Scollegamento moduli fotovoltaici per interruzione stringhe sul tetto.

— Smantellamento moduli fotovoltaici da struttura di fissaggio.

— Messa in sicurezza contatore ente distributore a mezzo rimozione della linea elettrica in
partenza da esso verso l'impianto.

— Scollegamento dal quadro generale di tutti i cavi provenienti dall'impianto fotovoltaico e
rimozione dello stesso.

— Rimozione degli inverter.

— Smantellamento delle strutture di supporto dei pannelli e degli inverter.

— Rimozione dei cavi e delle canale posti sul tetto.

— Trasporto di tutte le parti impiantistiche precedente smontate presso I'immobile destinato alla
nuova installazione.

— Montaggio di tutte le parti impiantistiche sopra descritte, compresi i fissaggi alla struttura,

'assemblaggio, il cablaggio e quant’altro necessario per il montaggio del’impianto a perfetta

regola d'arte e secondo le prescrizioni normative vigenti.

Le attivita di smontaggio e successivo montaggio prevedono le seguenti operazioni principali:
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— I montaggio di un parapetto prefabbricato per impedire le cadute dall'alto;

— L'utilizzo di un ponteggio auto sollevante per il trasporto di materiali in quota o per la rimozione
del materiale sul tetto;

— L’allestimento di un ponte metallico per 'accesso alla copertura da parte degli operatori.

— Tutte le operazioni dovranno essere effettuare da personale formato ed informato sui rischi
presenti rispettando tutte le disposizioni Legislative di salute e sicurezza dei luoghi di lavoro

Tulle le suddette attivita sono stimabili, a corpo, pari a circa € 13.000,00 per ciascun impianto.

La stima del valore di mercato degli impianti in esame verra determinata sulla base di quanto gia

descritto per la precedente IPOTESI 1, decurtando le spese da sostenersi per i montaggi e gl

smontaggi come sopra determinati. Inoltre, vista lindeterminatezza della futura zona di

installazione degli impianti, 'energia elettrica che gli stessi potranno produrre verra stimata

prudenzialmente pari a 1.200 kWh all’anno per ogni kWp di potenza installata.

IMPIANTO “SERRA”

Sulla base delle calcolazioni e della valutazioni economiche riportate nell’allegata Tabella 5, si
determina quanto segue:
— Reddittivita del’impianto: € 42.230,07
— Valore di mercato dell'impianto:
(€ 42.230,07/ 1,125) — € 2.500,00 - € 13.000,00 = € 17.537,84, arrotondato a € 17.500,00
(euro diciasettemilacinquecento/00)

IMPIANTO “MELAS”

Sulla base delle calcolazioni e della valutazioni economiche riportate nell’allegata Tabella 5, si
determina quanto segue:
— Reddittivita dell'impianto: € 45.677,43

— Valore di mercato dellimpianto:
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(€ 45.677,43 / 1,125) — € 2.500,00 - € 13.000,00 = € 20.602,16, arrotondato a € 20.600,00

(euro ventimilaseicento/00)

IMPIANTO “AGOMONT”

Come detto precedentemente il suddetto impianto fotovoltaico non risulta piu presente, cosi

come dichiarato dai tecnici della ditta Agomont cosi come riscontrato dalle foto satellitari allegate

alla presente relazione, dalle quali si & potuto verificare che sulla copertura sono tutt'ora presenti

le sole strutture in alluminio di sostegno dei pannelli.

Tenuto conto dei costi necessari per lo smontaggio di tali strutture e della limitata possibilita di

utilizzo con impianti di diversi produttori, si stima che le stesse stessi abbiano valore di mercato

nullo.

Dalle indagini eseguite sull'archivio storico delle foto satellitari si € inoltre riscontrato che lo

smontaggio dell'impianto, installato nel 2012, & avvenuto tra il 14.04.2013 e il 09.07.2015, lasso

temporale tra l'ultima foto satellitare disponibile in cui sono riscontrabili i pannelli fotovoltaici

installati sulla copertura e la prima foto satellitare disponibile in cui non si riscontrano piu i

suddetti pannelli.

Durante il sopralluogo si sono riscontrate sulla parete del capannone, a quota piazzale, la

presenza delle seguenti dotazioni impiantistiche:

- n° 3inverter Tipo POWERONE-AURORA TRI0-20.0-TL-OUTD,

- quadro generale di bassa tensione, composto da limitatore di sovratensione, interruttore
generale, n° 3 interruttori magnetotermici a protezione degli inverter,

- quadro e gruppi di misur -

Relativamente agli inverter e alle altre componenti impiantistiche sopradescritte, tenuto conto del

loro limitato periodo di utilizzo, al massimo pari a tre anni, del mancato riscontro del loro corretto

ed effettivo funzionamento, tenuto conto dei prezzi di mercato delle apparecchiature nuove, si
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ritiene che le stesse possano essere valutate a corpo e stimate complessivamente pari a €

3.500,00 (euro tremilacinquecento/00)

4. BENI IMMOBILI: VERIFICHE E ACCERTAMENTI.

Sulla base degli accertamenti svolti, tenuto conto della documentazione fornita dalla dott.ssa Roberta

Manca, il sottoscritto consulente espone quanto segue.

La ditta fallita risulta essere proprietaria del diritto di superficie, per la durata di anni 20 a decorrere dal

26.11.2012, con facolta di proroga per ulteriori 5 (cinque) anni, sull’immobile sito nel Comune di Assemini, 3°

Strada Est, Zona Industriale Macchiareddu s.n.c., censito al N.C.E.U. al foglio 55, mappale 358, subalterno

2, della consistenza di m2 1.197, e precisamente:

— lastrico solare costituente copertura del maggior fabbricato adibito ad attivita industriale, della
consistenza catastale di metri quadrati 1.197, confinante con altra proprieta stessa parte venditrice per
tre lati.

Detta unitd immobiliare & pervenuta alla ditta fallita in base al seguente atto:

— atto di compravendita, trascritto in data 06/12/2012 al n. 31857 R.G. e al n. 25169 R.P., a rogito dottor

Lamberto Corda, in data 26/11/2012, repertorio n. 27350 — raccolta n. 14342, a favore d_

Dal suddetto atto si rileva inoltre che la societa_ ha ottenuto dalla parte

venditrice I'autorizzazione a realizzare sul suddetto immobile:
a) un impianto fotovoltaico di potenza di generatore di circa 93,06 kWp, sulla copertura del fabbricato
esistente;
b) un vano tecnico per l'alloggio delle apparecchiature elettriche, degli inverter e dei gruppi di misura-
noncheé il relativo elettrodotto per il collegamento dellimpianto fotovoltaico alla rete dilj| | GNGNGNGNGE
-iI tutto sull'area di pertinenza del sopracitato fabbricato;

Le servitu di cui ai precedenti punti a) e b) gravano sull'area di pertinenza del maggior fabbricato censito nel
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Catasto dei Fabbricati al foglio 55, mappale 358, subalterno 1, categoria D/7; si rileva inoltre che la parte
venditrice ha concesso alla parte acquirente una servitu di passaggio di elettrodotto, di cavidotto e di
accesso per la manutenzione delllmpianto e delle relative apparecchiature e linee elettriche, all'interno

dell'area di proprieta, con accesso diretto alla viabilita pubblica.

STIMA DELL'IMMOBILE

Fino al 6 luglio 2013, visto che gli incentivi del “Conto Energia” del- rano particolarmente remunerativi
(fino a € 0,442 per kWh immesso in rete per impianti integrati superiori a 20 kWp), vi era una forte richiesta
di coperture su cui installare impianti fotovoltaici e il mercato di compravendite dei relativi diritti di superficie
era particolarmente attivo, anche perché veniva ulteriormente incentivata anche la sostituzione delle
coperture in eternit.

Da tale data gli impianti fotovoltaici non possono piu accedere al programma del “Conto Energia” e pertanto
si e registrata una generale diminuzione delle transazioni di compravendite dei diritti di superficie sulle
coperture dei fabbricati, fino a rendere attualmente tale mercato praticamente inesistente, soprattutto nella
zona industriale di Macchiareddu, in cui € ubicato 'immobile in esame, in cui & presente una notevole
disponibilita di immobili con le medesime caratteristiche.

In seguito all’analisi sopradescritta, si pud dichiarare che 'immobile in oggetto attualmente non risulta avere
alcun valore di mercato. Con cio si intende dire che tale immobile, se venisse posto sul mercato attuale
rimarrebbe invenduto, non esistendo pit un mercato nel quale collocare immobili con tali caratteristiche.

Si pud, comunque, stimare un valore di realizzo in sostituzione del valore di mercato, in quanto il bene
potrebbe essere ancora utilizzato per altri scopi, ad esempio potrebbe essere utilizzato, dall’acquirente degli
impianti fotovoltaici sopradescritti, come luogo in cui installarli.

Il diritto di superficie sulla copertura dellimmobile in esame era stato compravenduto nel novembre 2012,
per la durata di anni 20, a decorrere da tale data, con facolta di proroga per ulteriori 5 anni, pertanto

prorogabile al massimo fino a novembre 2037.
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Sulla base delle considerazioni sopra riportate e secondo i riscontri avuti da professionisti del settore, si
ritiene congruo stimare, quale congruo valore di realizzo per la vendita del diritto di superficie sulla copertura
del capannone esistente di proprieta della ditta _ sito nel Comune di Assemini, Zona
Industriale Macchiareddu, 3° Strada Est, Zona Industriale Macchiareddu s.n.c., censita al N.C.E.U. al foglio

55, mappale 358, subalterno 2, della consistenza di m2 1.197, I'importo di € 10.000,00 (euro diecimila).

6. RIEPILOGO STIMA DEI BENI FACENTI PARTE DEL FALLIMENTO
Tenuto conto di quanto sopra esposto, si ritiene, pertanto, che i cespiti e le relative quote di proprieta,
pertinenti al Fallimento della ditt_ suddivisi in lotti distinti, cosi come
sopra riportati, possano stimarsi complessivamente come segue:
LOTTO 1: impianto a pannelli solari fotovoltaici, installati sulla copertura di un capannone esistente di
distinto in catasto al foglio 38, particella 692;
Stima dellimpianto nellIPOTESI 1: € 33.000,00 (euro trentatremila/00)
Stima dellimpianto nellIPOTESI 2: € 17.500,00 (euro dicisettmilacinquecento/00)
LOTTO 2: impianto a pannelli solari fotovoltaici, installati sulla copertura di un capannone esistente di
proprieta della ditta _sito nel Comune di _
distinto in catasto al foglio 38, particella 218;
Stima dellimpianto nellIPOTESI 1: € 37.000,00 (euro trentasettemila/00)
Stima dell'impianto nellIPOTESI 2: € 20.600,00 (euro ventimilaseicento/00)

LOTTO 3: impianto a pannelli solari fotovoltaici, installati sulla copertura di un capannone esistente di

proprieta detiaitta |
_ istinto in catasto al foglio 55, particella 358 sub. 2;

Stima delle parti residue dellimpianto nellIPOTESI 1: valore non stimabile

Stima delle parti residue del/impianto nelllPOTES] 2: € 3.500,00 (euro tremilacinquecento/00)
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LOTTO 4: diritto di superficie, per la quota di 1/1, sulla copertura di un capannone esistente di proprieta

_censita al N.C.E.U. al foglio 55, mappale 358, subalterno 2, della

consistenza di m2 1.197, pari a

Valore di Realizzo: € 10.000,00 (euro diecimila/00)
Si ribadisce che qualora gli impianti del Lotto 1 e del Lotto 2 venissero venduti a soggetti terzi, differenti dai
proprietari degli immobili ove gli impianti sono attualmente installati, il valore di mercato sopra determinato

nell'ipotesi 1 dovra essere decurtato degli oneri per l'istituzione della relativa servitu di superficie.

7. CONCLUSIONI.
Avendo assolto il mandato affidatomi, rassegno la presente relazione di consulenza tecnica con la

documentazione allegata e la parcella degli onorari e delle spese.



