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1. PREMESSA (cronologia degli eventi) 

Il giudice dell’ esecuzione in oggetto, con decreto di fissazione di udienza ex art. 569 e/ 
o 600 C.P.C. e contestuale nomina dell’ esperto stimatore e nomina del custode 
giudiziario notificato a mezzo PEC il 09 gennaio 2023, in pari data nominava lo 
scrivente ing. Andrea Alfieri, con studio in Faenza, via S. Martino 103/19, Consulente 
Tecnico di Ufficio, che accettava l’ incarico e prestava il giuramento di rito attraverso l’ 
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 Notaio 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’ avv. Anna Malozzi, in 
nome e per conto del debitore esecutato Vittorio Celotti, 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 comodità giova riprodurle di 
seguito (in ordine cronologico), precisando la situazione fattuale dello stato 
dei luoghi (appartenenza, come si potrà 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 necessaria rimozione 
e, infine, lo stato di lotti interclusi alla pubblica via), lo scrivente ha ritenuto 
opportuno perseguire, de facto, l’ opportunità di valutare, convenientemente, i 
due fondi oggetto di esecuzione in un lotto unico. 

Come appunto citato in premessa, si riproduce un’estrapolazione delle 
osservazioni anzidette, partendo dalle prime dell’Avv. Anna Melozzi: 

“La presente procedura esecutiva è stata promossa da parte della POP NPLS 
2020 s.r.l. nei confronti del Sig. Celotti Vittorio personalmente e sui beni di 
proprietà di quest’ultimo, tra cui il Lotto 1 costituito dal terreno concesso in 
comodato alla società Celotti Vittorio s.a.s. di cui il Sig. Celotti Vittorio è il legale 
rappresentante, ma soggetto giuridico distinto da quest’ultima […] 

Il terreno è stato concesso in comodato alla società Celotti Vittorio s.a.s. la quale 
ha realizzato e registrato a propria cura e spese l’impianto fotovoltaico su una 
parte di detto terreno, mentre sull’altra parte del terreno risulta realizzato un 
impianto fotovoltaico di proprietà della società Combigas. 
Il suddetto impianto fotovoltaico realizzato sul Lotto 1 non è di proprietà 
dell’esecutato, non asserve il terreno di proprietà dello stesso, né l’energia 
prodotta è in alcun modo utilizzata dal Sig. Celotti Vittorio personalmente. 

Il disposto di cui all’art. 2912 c.c. “estensione del pignoramento” prevede che il 
pignoramento comprende gli accessori, le pertinenze ed i frutti della cosa 
pignorata. 
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La nozione di pertinenza si ricava dall’art. 817 c.c. ai sensi del quale 
costituiscono pertinenze le cose destinate in modo durevole al servizio o 
all’attività di un’altra. Affinchè una cosa possa dirsi pertinenza di un bene 
principale occorrono due requisiti: uno soggettivo dato dall’appartenenza al 
medesimo soggetto della cosa principale e della cosa accessoria, e della volontà 
di imporre un vincolo da parte del proprietario, ed uno oggettivo, rappresentato 
dalla contiguità, anche solo di servizio, e non occasionale, della destinazione, tale 
per cui il bene accessorio deve arrecare una “utilità” al bene principale. 

 
La definizione di “accessori” manca ed in dottrina si ritiene che tali possano 
essere sia le c.d. pertinenze improprie cioè le cose destinate al servizio od 
ornamento della cosa principale anche in modo duraturo, ovvero da chi non ne 
ha la proprietà, sia le accessioni in senso tecnico vale a dire gli incrementi 
fluviali (alluvione ed avulsione), i casi di unione e commistione, le accessioni al 
suolo (piantagioni o costruzioni). Nel caso in esame non ricorre alcuna delle due 
ipotesi richiamate. 

Non siamo di fronte né ad una pertinenza né ad un accessorio poiché il bene 
principale e la cosa accessoria non appartengono al medesimo soggetto ovvero al 
debitore esecutato, ma bensì a due soggetti giuridici diversi, e la cosa accessoria 
non costituisce ornamento né tanto meno è posta a servizio del terreno del 
debitore esecutato. 

 
La stima pertanto deve avere ad oggetto solo ed esclusivamente il valore del 
terreno, poiché l’impianto fotovoltaico ivi realizzato appartiene ad altro 
soggetto, così come appartengono ad altro soggetto diverso dall’esecutato, 
ovvero la società Celotti Vittorio s.a.s., le utilità e gli incentivi derivanti dalle 
convenzioni da quest’ultima sottoscritte relativamente a tali impianti. 

La presenza dei suddetti vincoli sul lotto in oggetto devono essere esposti con 
chiarezza da parte del CTU, essendo necessario rendere notto ai possibili 
interessati all’acquisto la presenza di un contratto di disponibilità del bene, 
registrato con scadenza nel 2028 e l’esistenza di beni di terzi legittimati a stare 
su quel terreno in virtù del suddetto contratto. 

Il valore del Lotto 1 deve pertanto, ad avviso di questa difesa ed in 
considerazione di quanto esposto, rideterminato escludendo l’impianto 
fotovoltaico e le utilità ed incentivi dallo stesso derivanti stimati in € 130.000,00 
i quali, come detto, fanno capo ad altro e diverso soggetto rispetto al debitore 
esecutato Celotti Vittorio […];” 

pur confermando, per quanto possa occorrere, i contenuti e l’ 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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LOTTO 1 
 

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

2.1 - stima del bene 

Tenuto conto dello stato di fatto del bene, della sua destinazione, delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche nonché della sua indivisibilità in natura, delle risultanze delle 
indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali nonché consultando la banca 
dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio, il sottoscritto ritiene di poter 
indicare il piu’ probabile valore commerciale del bene in oggetto, nello stato di fatto e di 
diritto in cui attualmente si trova, stimato a corpo e non a misura considerando 

• oltre a quanto estimato riferito al parco fotovoltaico, per l’ area di sedime su cui 
insiste lo stesso si riporta quanto riportato dall’ Agenzia delle Entrate - Valori Agricoli 
Medi della Provincia di Ravenna, anno 2020, ragione Agraria n. 4 / Pianura del 
Lamone - Comuni di Bagnara, Castel Bolognese, Cotignola, Faenza, Russi, Solarolo, 
SEMINATIVO, €./HA 31.600,00; 

• al valore così ottenuto si opereranno i seguenti deprezzamenti, qualora pertinenti: 
relativamente a vetustà/ obsolescenza/ caratteristiche specifiche/ stato d’ uso e 
manutenzione del bene, nonché alle stesse particolari caratteristiche dell’ immobile, 
dato che tutte le caratteristiche non possono ritenersi comprese nello stato 
conservativo normale a cui si riferiscono i valori di riferimento assunti; relativamente 
alle detrazioni per vincoli/oneri giuridici non eliminabili dalla procedura; relativamente 
all’ assenza di garanzia per vizi e per le modalità di vendita del bene; relativamente 
alle eventuali spese condominiali insolute. 
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Valore immobiliare calcolato 

- Terreno, Ente Urbano in Brisighella (RA) Foglio 63, Particella 111 di are 
39 ca 65, €/HA 31.600,00, per complessivi mq. 3.965, ovvero €. 
12.529,40 (diconsi euro dodicimilacinquecentoventinove/00) 

- nella presente revisione si rettifica quanto riportato nell’ elaborato 
peritale, in merito a “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 “Cantine Celotti Vittorio” 
da oggi fino alla fine della Convenzione e, poi, tenuto conto anche del fatto che, 
una volta che non c’è piu’ l’ incentivo, sarà comunque un impianto che “produce” 
energia, ndr)”, poiché questo è in capo ad altro soggetto diverso dal 
debitore esecutato, Vittorio Celotti 

Perciò restano: €. 12.529,40 (diconsi euro 
dodicimilacinquecentoventinove/ 40) 

Detrazione per regolarizzazione edilizio-urbanistica e catastale: 

€. 0,00 (diconsi euro zero/00) 

Restano: €. 12.529,40 (diconsi euro dodicimilacinquecentoventinove/00) 

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

€. 1.002,35 (diconsi euro milledue/35) 

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

€. 1.729,06 (euro millesettecentoventinove/06) 

Restano : €. 9.729,99 (diconsi euro novemilasettecentoventinove/99) 

Detrazione per spese condominiali insolute (non siamo in presenza di 
condominio) 

€. 00,00 (diconsi euro zero/00) 
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Restano : €. 9.729,99 (diconsi euro novemilasettecentoventinove/99) 

Valore immobiliare del compendio, valutato nella sua globalità e tenute 
conto dello stato conservativo e di manutenzione, dello stato di fatto e di 
diritto, di pronto realizzo da inserire nelbando 

€. 9.800,00 (diconsi euro novemilaottocento) 
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LOTTO 2 
 

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

2.2 - stima del bene 

Tenuto conto dello stato di fatto del bene, della sua destinazione, delle caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche nonché della sua indivisibilità in natura, delle risultanze delle 
indagini di mercato esperite presso gli operatori settoriali nonché consultando la banca 
dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio, il sottoscritto ritiene di poter 
indicare il piu’ probabile valore commerciale del bene in oggetto, nello stato di fatto e di 
diritto in cui attualmente si trova, stimato a corpo e non a misura considerando: 

• oltre a quanto estimato riferito al parco fotovoltaico, per l’ area di sedime su cui 
insiste lo stesso si riporta quanto riportato dall’ Agenzia delle Entrate - Valori Agricoli 
Medi della Provincia di Ravenna, anno 2020, ragione Agraria n. 4 / Pianura del 
Lamone - Comuni di Bagnara, Castel Bolognese, Cotignola, Faenza, Russi, Solarolo, 
SEMINATIVO, €./HA 31.600,00; 

• al valore così ottenuto si opereranno i seguenti deprezzamenti, qualora pertinenti: 
relativamente a vetustà/ obsolescenza/ caratteristiche specifiche/ stato d’ uso e 
manutenzione del bene, nonché alle stesse particolari caratteristiche dell’ immobile, 
dato che tutte le caratteristiche non possono ritenersi comprese nello stato 
conservativo normale a cui si riferiscono i valori di riferimento assunti; relativamente 
alle detrazioni per vincoli/oneri giuridici non eliminabili dalla procedura; relativamente 
all’ assenza di garanzia per vizi e per le modalità di vendita del bene; relativamente 
alle eventuali spese condominiali insolute. 

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

 
Valore immobiliare calcolato 

- Terreno in Brisighella (RA) Foglio 63, Particella 110 di are 15 ca 35, 
€/HA 31.600,00, per complessivi mq. 1.535,00, ovvero €. 4.850,60 
(diconsi euro quattromilaottocentocinquanta/60) 

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

€. 242,53 (diconsi euro duecentoquarantadue/53) 

RESTANO: €. 4.608,07 (diconsi euro quattromilaseicentotto/07) 
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Detrazione per regolarizzazione edilizio-urbanistica e catastale: 

€. 0,00 (diconsi euro zero/00) 

RESTANO: €. 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 quattromilaseicentotto/07) 

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

 
€. 691,21 (diconsi euro seicentonovantuno/21) 

RESTANO: €. 3.916,86 (diconsi euro tremilanovecentosedici/86) 

 Detrazione per spese condominiali insolute (non siamo in presenza di 
condominio) 

€. 00,00 (diconsi euro zero/00) 

RESTANO: €. 3.916,86 (diconsi euro tremilanovecentosedici/86) 
 

Valore immobiliare del compendio, valutato nella sua globalità 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/00  
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Passando poi alle osservazioni del custode giudiziario Notaio Francesca Perris: 
 
“[…] si rilevano le seguenti questioni da dirimere: 

1. I succitati impianti insistono entrambi sul medesimo lotto, accatastato 
unicamente come D/1 e non risultano accatastati in forza di un diritto di 
superficie né in forza di un altro diritto di godimento; 

2. Il contratto di comodato concesso a favore della Celotti sas è un comodato di 
durata fino al 31/12/2046, non opponibile alla procedura, ma avente data certa, 
specificando che gli impianti rimarranno in proprietà del comodatario e di 
eventuali terzi. 

3. Il contratto di locazione, opponibile alla procedura in quanto sorto in data 
anteriore al pignoramento, pare essere a canone vile e pertanto occorre valutare 
l’opportuna azione ex art. 2923 c.c. 3 comma. 

 
Rilevato quanto sopra, si osserva quanto segue: 

 
A) In merito al punto 1 ed al punto 3: 

 
A) Fatte salve le azioni esperibili riguardo alla viltà del canone sopra esposta, in 
caso di vendita, al fine di rendere conoscibile al terzo acquirente l’esistenza di un 
contratto di locazione ultranovennale trascritto ed opponibile, sarebbe 
opportuno effettuare una variazione catastale come sopra prospettato e quindi 
inserire nel campo “Eventuale specificazioni del diritto” la dicitura “RIS 1-DITTA 
PRIVA DI TITOLO LEGALE RESO PUBBLICO”, in considerazione del fatto che una 
volta che l’impianto è accatastato in categoria D/1, il terreno sul quale insiste 
non mantiene una categoria catastale autonoma, ma passa in partita 1 come 
ente urbano al Catasto Terreni. 

B) Al contrario, qualora il Giudice dell’Esecuzione emanasse l’ordine di 
liberazione per le motivazioni esposte al punto 3 che precede, una volta rimosso 
l’impianto della Combigas, sarebbe opportuno accatastare come area urbana 
l’area di risulta della parte dell’impianto demolito/rimosso. 

 
In merito al punto 2: 

 
Anche in questo secondo caso, poiché l’impianto della Celotti non insiste su tutto 
il lotto, ma solo su una parte dello stesso (e l’altra parte è occupata dall’impianto 
della COMBIGAS), è opportuno, effettuare prima un frazionamento al Catasto 
Fabbricati presentando apposito elaborato planimetrico e creando due 
subalterni con categoria D/1; successivamente, una volta rimosso l’impianto 
della Celotti, accatastare come area urbana l’area di risulta della parte 
dell’impianto demolito/rimosso. 

Inoltre si precisa che qualora il GE optasse per la soluzione B) suddetta, l’intera 
particella dovrebbe essere riaccatastata come area urbana, una volta rimossi 
entrambi gli impianti. 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LF

IE
R

I A
N

D
R

E
A

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 3
bf

ce
b

astegara
Evidenziato



11 
Ing. Andrea Alfieri, via S. Martino 103/19, 48018 Faenza – cell. + 39 333 99 40 991, mail: a.alfieri@andreaalfieri.com; pec: 
andrea.alfieri3@ingpec.eu 

 

Infine, si evidenzia che i mappali 111 e 110 oggetto, costituenti rispettivamente il 
lotto uno e due oggetto di vendita, sono privi di accesso alla via pubblica e 
possono essere considerati interclusi. Occorrerà, pertanto, porre i lotti in 
vendita specificando che trattasi di fondi interclusi, informando che spetterà 
all’aggiudicatario agire in giudizio per ottenere la costituzione o l’accertamento 
della servitù di passaggio sulla strada. 

 
Si rileva che, nel caso specifico, la mancanza di un accesso alla via pubblica e 
l’incombente addossato all’aggiudicatario sono elementi che non appaiono essere 
stati considerati nella stima dei cespiti.” 

pur confermando, per quanto possa occorrere, i contenuti e l’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, 

“successivamente, nell’ ambito di una procedura di Esecuzione Immobiliare R.G.E. 
209/2018 promossa da UNIONE DI BANCHE ITALIANE S.p.A. contro DAGO S.r.L. e 
CELOTTI VITTORIO (parte esecutata del presente oggetto di relazione peritale), 
avveniva il TRASFERIMENTO della piena proprietà a favore di SOCIETA’ 
AGRICOLA SUN ENERGY S.r.L., con sede in Forlì (FC) via Pietro Romagnoli 42, 
codice fiscale, partita iva ed iscrizione al Registro delle Imprese di Forlì-Cesena n. 03 
909370409, tra gli altri del bene immobile identificato al catasto Terreni del Comune di 
Brisighella al fg. 63, mapp. 112 (confinante con i sub. 111 e 110, rispettivamente 
LOTTO 1 e LOTTO 2 della presente stima), come detto già intestato per la piena 
proprietà a CELOTTI VITTORIO, nato a Faenza (RA) in data il 18/04/1962, come bene 
personale, con le pertinenze, successioni, ragioni, servitu’ attive e passive come 
risultanti dalla dichiarazione di successione testamentaria in morte del (padre) sig. 
Celotti Arnaldo, nato a Faenza il 19 agosto 1923, deceduto in data 16 febbraio 2008, 
come da den. n. 41 vol. 572, registrata a Faenza l’ 8 agosto 2008 trascritta a Ravenna 
in data 17 settembre 2008 all’ art. 11912, come da testamento olografo pubblicato con 
verbale a rogito notaio E. Errani di Faenza in data 27 marzo 2008, rep. n. 11609/4642, 
registrato a Faenza e trascritto a Ravenna il 9 aprile 2008 all’ art. 4670” 

si conviene che ogni controllo e verifica nonché l’azione in giudizio per ottenere la 
costituzione, l’ accertamento e/o il rinnovo della servitu’ di passaggio sulla strada, sarà 
a cura del rogitante/aggiudicatario. 

Tale situazione è normata dagli Articoli 1051 – 1053 – 1054 del Codice Civile, i quali 
vengono di seguito riportati. 
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o L’Art. 1051 del Codice Civile in merito al “Passaggio coattivo” riporta che “Il 
proprietario, il cui fondo è circondato da fondi altrui, e che non ha uscita sulla via 
pubblica né può procurarsela senza eccessivo dispendio o disagio, ha diritto di 
ottenere il passaggio sul fondo vicino per la coltivazione e il conveniente uso del 
proprio fondo. Il passaggio si deve stabilire in quella parte per cui l’accesso alla via 
pubblica è più breve e riesce di minore danno al fondo sul quale è consentito. Esso 
può essere stabilito anche mediante sottopassaggio, qualora ciò sia preferibile, avuto 
riguardo al vantaggio del fondo dominante e al pregiudizio del fondo servente. Le 
stesse disposizioni si applicano nel caso in cui taluno, avendo un passaggio sul fondo 
altrui, abbia bisogno ai fini suddetti di ampliarlo per il transito dei veicoli anche a 
trazione meccanica. Sono esenti da questa servitù le case, i cortili, i giardini e le aie ad 
esse attinenti”. 

o L’Art. 1053 del Codice Civile in merito alla “Indennità” riporta che “Nei casi previsti dai 
due articoli precedenti è dovuta un’indennità proporzionata al danno cagionato dal 
passaggio. Qualora, per attuare il passaggio, sia necessario occupare con opere stabili 
o lasciare incolta una zona del fondo servente, il proprietario che lo domanda 
deve prima d’imprendere le opere o di iniziare il passaggio, pagare il valore 
della zona predetta nella misura stabilita dal primo comma dell’articolo 1038”. 

o L’Art. 1054 del Codice Civile in merito alla “Interclusione per effetto di alienazione o 
di divisione” riporta che “Se il fondo è divenuto da ogni parte chiuso per effetto di 
alienazione a titolo oneroso, il proprietario ha il diritto di ottenere dall’altro contraente il 
passaggio senza alcuna indennità. La stessa norma si applica in caso di divisione” 
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2.3 - conclusioni 

Per tutto quanto su predetto, stante la situazione fattuale dello stato 
dei luoghi (appartenenza 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 necessaria rimozione e, 
infine, lo stato di lotti interclusi alla pubblica via), pone lo scrivente 
nell’ opportunità di valutare, convenientemente, i due fondi in un 
lotto unico. 

Perciò, viene attribuito quale valore immobiliare del compendio, valutato nella sua 
globalità e tenute conto dello stato conservativo e di manutenzione, dello stato di fatto 
e di diritto, di pronto realizzo da inserire nel bando, il seguente valore 

 
€. 13.800,00, arrotondato a €. 14.000,00 (diconsi euro 
quattordicimila/00) 
 

2. ORDINANZA del 15 ottobre 2024 
 

Infine, dando corso all’ udienza del 2 ottobre u.s. è stata emessa, in data 15 ottobre 
u.s., un’ordinanza che oltre a riassumere i vari eventi intercorsi (stralcio dei quali, in 
particolare per la parte tecnica, sono stati appunto sopra riprodotti), riferisce quanto 
segue: 

 
Udito all’udienza del 2 ottobre 2024 per il creditore procedente POP NPLS 
2020 SRL l’Avv. Arianna Morara, in sostituzione dell’Avv. Roberto Pinza, la 
quale insiste per la vendita quale lotto unico riportandosi alla memoria del 22 
luglio 2024 maggio 2024, l’Avv. Danilo Manfredi per il creditore intervenuto 
CON.S.A.R. SOC. COOP. CONS. il quale si riporta alla memoria del 22 luglio 
2024, anche in sostituzione dell’Avv. Giuseppe Abenavoli per il creditore 
intervenuto SIRIO NPL S.R.L.  
L’Avv. Danilo Manfredi per entrambi i creditori intervenuti insiste per la 
vendita aderendo alla proposta del Ctu della vendita quale lotto unico in 
subordine chiede la Combigas provveda a rimuovere l’impianto oggetto del 
contratto di locazione e ritenuto non opponibile alla presente procedura. Si dà 
atto della presenza del Custode Notaio Dott.ssa Francesca Perris e del Ctu Ing. 
Andrea Alfieri.  
 
Il Custode Notaio Dott.ssa Francesca Perris si riporta alle relazioni depositate. 
Nessuno è comparso per le altre parti. 
 
Il Giudice sentite le Parti, si riserva […] 
 
1.1 Sul compendio pignorato insistono due impianti fotovoltaici. 
In relazione al primo impianto di cui al contratto di comodato a favore della 
società Celotti s.a.s., privo di data certa è stato ritenuto da codesto Giudice non 
opponibile alla procedura, e dunque con provvedimento in data 22.05.2024 è 
stato dichiarato acquisito alla procedura in ragione del principio di accensione ai 
sensi dell’art. 934 c.c.. 
1.2 In relazione al secondo impianto di cui al contratto di locazione a favore 
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della società Combigas s.r.l., a causa del canone vile è stato dichiarato non 
opponibile alla procedura, e quindi secondo il creditore procedente e il creditore 
intervenuto per lo stesso principio di accensione ai sensi dell’art. 934 c.c. 
l’impianto dovrebbe essere acquisito alla procedura, diversamente viene 
sostenuto dal Custode, il Notaio Dott.ssa Francesca Perris, la quale ritiene che il 
contratto certamente non è opponibile alla procedura, in quanto è stato accertato 
che lo stesso è stato concluso prevendendo un canone vile, tuttavia tale 
inopponibilità non fa venir meno l’esistenza del contratto stesso e dunque ciò 
comporterebbe la necessità di frazionare il terreno differenziando il terreno 
dall’impianto. 
1.3 All’udienza del 2 ottobre 2024 il Giudice, sentiti i Difensori delle Parti, si 
riservava. 
2.0 Considerato in diritto quanto segue. 
2.1 Questione controversa è comprendere se il contratto di locazione 
dell’impianto fotovoltaico a favore della Combigas s.r.l. seppure non sia 
opponibile alla procedura esecutiva de quo, sia da considerarsi titolo valido a 
derogare al principio di accessione previsto ai sensi dell’art. 934 c.c. e, di 
conseguenza a differenziare questo impianto rispetto a quello dell’ordinanza del 
22 maggio 2024. 2.2 Orbene, l’accessione è il fenomeno di espansione della 
proprietà di una cosa nei riguardi di un’altra cosa che alla prima viene 
congiunta, più precisamente, per aversi accessione occorre che l’incorporazione 
di una cosa al suolo si realizzi in una unione organica (piantagione) o meccanica 
(costruzione) e la giurisprudenza ha ripetutamente affermato che si ha 
incorporazione quando due cose sono unificate materialmente venendo a 
formare una cosa unica, sulla quale non è concepibile la sussistenza di diritti 
distinti, l’uno sul suolo, l’altro sulla costruzione. L’acquisto della proprietà per 
accessione da parte del proprietario del suolo avviene senza che sia necessaria 
alcuna manifestazione di volontà o altra attività giuridica da parte sua; del pari, 
irrilevante al realizzarsi dell’accessione è pure la posizione psicologica del terzo 
che realizza l’opera. 
Ora, come noto, l’articolo 934 c.c. sancisce che: 
“Qualunque piantagione, costruzione od opera esistente sopra o sotto il suolo 
appartiene al proprietario di questo, salvo quanto è disposto dagli articoli 935, 
936, 937 e 938 e salvo che risulti diversamente dal titolo o dalla legge”.  
E' il cosiddetto principio dell'incorporazione in base al quale “omne quod 
inaedificatur solo cedit”. L'accessione, infatti, a norma dell'articolo 922 c.c., 
costituisce un modo d'acquisto a titolo originario della proprietà ed è il titolo in 
base al quale la costruzione diventa di proprietà del proprietario del suolo.  
L’accessione è comunemente qualificata come modo di acquisto a non domino, 
cioè a titolo originario, a favore del proprietario del suolo, senza che in 
proposito abbia alcun rilievo la volontà del terzo che abbia costruito su suolo 
altrui, oppure quella del proprietario del suolo stesso. L’automaticità 
dell’acquisto è vieppiù affermata dalla seguente massima della Cassazione: “il 
principio dell’accessione in base all’art. 934 c.c. opera ipso iure al momento in 
cui la costruzione si incorpora al suolo, sicché la pronuncia del giudice al 
riguardo ha natura soltanto dichiarativa” (Cass. 31 marzo 1987, n. 3103)  
Ciò premesso, è opportuno rilevare che anche la normativa fiscale prevede la 
presunzione di trasferimento delle accessioni unitamente all'immobile ed è, 
pertanto, del tutto coerente con la disciplina civilistica sopra evidenziata. 
Al riguardo, l'articolo 24 del Dpr 131/86, dispone che: “nei trasferimenti 
immobiliari le accessioni, i frutti pendenti e le pertinenze si presumono 
trasferiti all'acquirente dell'immobile, a meno che siano esclusi espressamente 
dalla vendita o si provi, con atto che abbia acquistato data certa mediante la 
registrazione, che appartengono ad un terzo o sono stati ceduti all'acquirente 
da un terzo”.  
2.3 Opportuno, quindi interrogarsi sulla natura del titolo, lo stesso deve solo 
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avere efficacia reale oppure può derogare al principio di accessione anche un 
titolo avente efficacia obbligatoria. Evidente che il contratto di locazione, così 
come regolato ai sensi dell’art. 1571 c.c. è un contratto ad effetti obbligatori, 
difatti: “è il contratto col quale una parte si obbliga a far godere all’altra una 
cosa mobile o immobile per un dato tempo, verso un determinato corrispettivo”. 
A conferma di ciò, la norma di cui all’articolo 1593 c.c., consente al 
“conduttore che ha eseguito addizioni sulla cosa locata” il “diritto di toglierle 
alla fine della locazione qualora ciò possa avvenire senza nocumento della 
cosa”, fatta però eccezione per l’ipotesi “che il proprietario preferisca ritenere 
le addizioni stesse”, caso nel quale “questi deve pagare al conduttore 
un’indennità pari alla minor somma tra l’importo della spesa e il valore delle 
addizioni al tempo del la riconsegna”: invero, se nel conflitto tra il conduttore 
(che intenda togliere le addizioni) e il locatore (che intenda ritenerle), prevale 
per legge il proprietario (il quale, come detto, può pretendere di “ritenere le 
addizioni”), significa evidentemente che le addizioni “alla fine della locazione” 
sono di proprietà del locatore e che il diritto del conduttore di conseguire una  
“indennità” non tanto corrisponde alla percezione del prezzo della loro vendita 
al locatore da parte del conduttore, quanto al compenso dell’opera compiuta dal 
conduttore nel provocare un miglioramento al bene locato (infatti, se il 
legislatore avesse invece considerato le addizioni di proprietà del conduttore, 
non avrebbe certo consentito al proprietario di ritenerle, salvo che il loro asporto 
avesse provocato nocumento al bene locato). Posto quindi che il contratto di 
locazione ha efficacia obbligatoria e non reale; che, in particolare, non si origina 
da esso un diritto di superficie; e che, per tanto, gli incrementi del bene locato, 
realizzati dal conduttore, divengono di proprietà del locatore (in forza del 
principio di accessione), ci si deve domandare se questa conseguenza sia 
inevitabile o se si possa invece formulare una clausola del contratto di locazione 
con la quale, senza ipotizzare la costituzione di un diritto di superficie, si 
deroghi a detto principio di accessione; in caso di risposta positiva, si dovrà poi 
indagare appunto quale natura abbia il diritto del conduttore sulla addizione del 
bene locato che non sia acceduta ad esso. Occorre anzitutto rilevare che non è 
affatto scontato ritenere la locazione quale «titolo» idoneo ad escludere 
l’accessione ma, se si aderisse alla tesi della inidoneità della locazione ad 
escludere l’accessione, l’inevitabile conclusione sarebbe, evidentemente, che 
l’impianto costruito sul suolo locato apparterrebbe al locatore e quindi ogni 
ragionamento su questo tema, giunti a questo punto, qui finirebbe.  
2.4 L’accessione opera l’acquisto a titolo originario al momento in cui la 
costruzione viene realizzata: è questo il momento in cui il proprietario del suolo 
diviene ipso iure proprietario della costruzione. Realizzatosi l’acquisto, la 
costruzione entra nel patrimonio del proprietario del terreno, ma in quel 
momento deve affermarsi che l’accessione abbia esaurito il suo compito.  
La costruzione diviene proprietà del proprietario del terreno, ma a partire da 
quel momento il bene- costruzione segue le vicende proprietarie del bene-
terreno. 
Da quel momento, insomma, non si può più parlare di diritto di accessione, che 
si è già realizzato ed ha prodotto i suoi effetti: da quel momento la costruzione 
va trattata come bene accessorio del terreno, a meno che da questo non venga 
distinta come oggetto a se stante che debba seguire una propria strada giuridica 
separata (per ottenere la quale, peraltro, è necessario apposito negozio redatto 
nella forma scritta).  
Volendo invece ammettere, in ossequio alla dottrina maggioritaria e alla 
giurisprudenza unanime, che la locazione possa essere un “titolo” idoneo ad 
evitare l’accessione, occorre verificare le ragioni di questa conclusione: ebbene, 
se ne può rinvenire probante argomento non solo nel rilievo che l’articolo 934 
c.c. parla di un “titolo” atto a impedire l’accessione senza qualificarlo 
ulteriormente, e cioè senza affermare che debba trattarsi necessariamente di un 
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titolo a effetti reali, lasciando con ciò pertanto la porta aperta anche a titoli 
diversi da quelli che hanno effetti reali; ma anche (e soprattutto) perché 
dovrebbe essere plausibile ritenere che, se nel suolo venga immobilizzato un 
bene (il quale con ciò assume un’indubbia natura immobiliare), il proprietario 
del fondo e chi realizza l’immobilizzazione possano ben maturare l’intesa, 
nell’ambito della loro autonomia contrattuale garantita dall’art. 1322 c.c., che il 
bene immobilizzato non venga ad appartenere, per effetto di questa sua 
immobilizzazione, al proprietario del suolo. In altre parole: così come il diritto 
di trarre i frutti dal fondo altrui lo si può acquisire sia con un titolo a effetti reali 
(quello costitutivo dell’usufrutto) sia con un titolo a effetti obbligatori; cosi 
come il diritto di passaggio sul fondo altrui lo si può acquisire sia con un titolo a 
effetti reali (quello costitutivo di una servitù) sia con un titolo a effetti 
obbligatori; altrettanto, pare non esservi nulla di ostativo a che il diritto di 
impedire l’accessione, e quindi di mantenere la titolarità di un bene in capo al 
soggetto che lo infigge al suolo, possa essere ottenuto sia con un titolo a effetti 
reali (quale l’atto costitutivo del diritto di superficie) che con un titolo a effetti 
obbligatori (quale il contratto di locazione).  
2.5 A questo punto occorre capire quale sia il diritto del conduttore sul bene 
immobilizzato ma non acceduto al suolo. 
Come è vero che il contratto costitutivo del diritto di superficie tiene separata la 
proprietà del suolo dalla proprietà (superficiaria) dell’edificio costruito in forza 
di tale diritto di superficie (cosicché, alla scadenza del termine del diritto di 
superficie, il diritto reale di superficie si estingue e la proprietà dell’edificio 
viene “assorbita” dalla proprietà del suolo); deve anche essere vero che il 
contratto di locazione vale a impedire il principio di accessione del bene 
costruito dal conduttore fintantoché vige il contratto di locazione, con la 
conseguenza che il diritto del conduttore sul bene dal medesimo costruito è un 
diritto di natura non reale che alfine si “spegnerà” (con lo scioglimento del 
contratto da cui promana, ad esempio per scadenza del suo termine finale), 
permettendo il “riespandersi” del principio di accessione e quindi l’estensione 
della proprietà del locatore anche al manufatto infisso nel fondo locato.  
Con riferimento a tale questione si è pronunciata anche la Corte Suprema di 
Cassazione Sez. VI - 2, Ordinanza, 04/02/2013, n. 2501 che ha chiarito che: 
“In tema di locazione, gli incrementi del bene locato, in applicazione del 
principio generale dell'accessione, divengono di proprietà del locatore, 
proprietario della cosa locata, pur con le specifiche modalità dettate dall'art. 
1593 cod. civ., rimanendo, tuttavia, in facoltà delle parti di prevedere apposita 
clausola derogatrice volta ad escludere che il bene immobilizzato nel suolo sia 
ritenuto dal proprietario di quest'ultimo; in presenza di tale accordo, pertanto, 
il contratto di locazione, per tutta la sua durata, costituisce titolo idoneo a 
impedire l'accessione, configurandosi il diritto del conduttore sul bene costruito 
come diritto non reale, che si estingue con il venir meno del contratto stesso e 
con il riespandersi del principio dell'accessione. (Rigetta, App. Palermo, 
30/04/2010)”.  
In sintesi, chi costruisce un impianto fotovoltaico su un fondo altrui, in forza di 
un contratto di locazione che permette la costruzione e la gestione dell’impianto 
stesso e che prevede la disattivazione del principio di accessione dell’impianto 
al suolo, mantiene bensì la proprietà dell’impianto separata dalla proprietà del 
suolo.  
2.6 Dunque, considerato che il contratto di locazione può essere titolo idoneo a 
derogare al principio di accessione, se vi è una clausola contrattuale ove si 
prevede che il bene costruito sul suolo non appartenga al proprietario del suolo, 
bensì al conduttore dello stesso, e ciò fintanto che il contratto di locazione 
esiste.  
2.7 Occorre comprendere dapprima se nel caso di specie e più precisamente nel 
contratto di locazione stipulato tra Celotti Vittorio e la società Combigas s.r.l. 
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sia stata inserita una clausola in tal senso e secondariamente se il contratto di 
locazione sia ancora esistente. 
Anzitutto il contratto di locazione così come indicato all’art. 4 dello stesso ha 
una durata ultra novennale e la scadenza sarebbe prevista in data 30 giugno 
2028.  
Per quanto attiene alla clausola che prevede la deroga al principio di accessione, 
nel contratto di locazione all’art. 9 si prevede che: 
“Al termine del rapporto locativo, cessati per qualsiasi causa, l’effetto e la 
validità del presente contratto, la Società conduttrice dovrà riconsegnare a sua 
cura e spese il terreno libero da persone e cose, nello stato in cui gli fu 
consegnato, in particolare libero da tutte le lastre dell’impianto fotovoltaico. Al 
fine di evitare qualsiasi dubbio interpretativo, le Parti riconoscono che la 
società conduttrice è proprietaria e utilizzatrice di tutti i componenti ed i 
materiali istallati sul terreno ed ha il diritto di rimuovere ed asportare detti 
beni anche nel corso della vigenza del contratto. La parte locatrice rinuncia sin 
d’ora a ritenere le addizioni costruite sul terreno e qualsiasi eventuale 
indennizzo e compenso ad essa spettante ai sensi dell’art. 1593 c.c. in quanto 
nella determinazione del canone di locazione, le parti ne hanno già tenuto 
conto”.  
2.8 Da un’analisi del contratto di locazione, risulta quindi evidente che le Parti 
abbiamo concordato che l’impianto fotovoltaico fosse di proprietà del 
conduttore, Combigas s.r.l., e che perciò vi fosse un’intesa volta a derogare al 
principio di accessione. 
2.9 Tuttavia, nel caso che ci occupa, il contratto di locazione, è stato dichiarato 
inopponibile alla procedura a causa del canone vile ai sensi dell’art. 2923 c.c.  
Con opponibilità e inopponibilità si fa riferimento all’efficacia nei confronti di 
terzi di un atto giuridico. 
Difatti un atto giuridico è opponibile a terzi, se può spiegare la propria efficacia 
anche nei confronti dei terzi e non solo delle parti, diversamente un atto è 
inopponibile quando non produce effetti nei confronti dei terzi, ma solo nei 
confronti delle Parti che hanno dato vita al negozio.  
2.10 Considerato che il contratto di locazione a causa della viltà del canone non 
è efficace nei confronti della procedura e che quindi la Combigas s.r.l. non ha 
più alcun titolo per godere del terreno. 
La Corte Suprema di Cassazione ha recentemente precisato che:  
“La locazione “a canone vile” stipulata in data anteriore al pignoramento non 
è opponibile all'aggiudicatario ai sensi dell'art. 2923, comma 3, c.c. ed è 
inopponibile anche alla procedura o ai creditori che ad essa danno impulso, 
stante l'interesse pubblicistico al rituale sviluppo del processo esecutivo e, 
quindi, per un motivo di ordine pubblico processuale, il quale impone 
l'anticipazione degli effetti favorevoli dell'aggiudicazione e del Decreto di 
trasferimento, col peculiare regime di efficacia “ultra partes” di quest'ultimo: 
ne consegue che è pienamente legittima l'emanazione diretta, da parte del 
Giudice dell'esecuzione, dell'ordine di liberazione - con la successiva 
attuazione da parte del custode e senza che sia necessario munirsi 
preventivamente di un titolo giudiziale conseguito in sede cognitiva - 
avvalendosi delle stesse inopponibilità previste per l'aggiudicatario, potendo i 
vari soggetti coinvolti o pregiudicati da tale provvedimento trovare tutela delle 
loro ragioni nelle forme dell'opposizione agli atti esecutivi” (Cassazione civile 
sez. III, 28/03/2022, n.9877).  
L’art. 2923, comma 3, c.c. considera la locazione a canone vile:  
“automaticamente inopponibile ai terzi (aggiudicatario e creditori) senza 
necessità di esperire un giudizio di cognizione ordinario nell’ambito del quale 
dimostrare la sussistenza degli altri e più gravosi presupposti per la pronuncia 
ex art. 2901 c.c. La pattuizione di un canone incongruo comporta, infatti, di per 
sé la valutazione che le parti abbiano concluso un contratto pregiudizievole 
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nella consapevolezza di arrecare un danno ai creditori del locatore: non 
occorre la statuizione del Giudice di cognizione né la dimostrazione di quale 
fosse in concreto lo stato soggettivo dei contraenti” (Tribunale Verona, 
13/05/2020).  
2.10 Considerato che il contratto di locazione esiste tra le Parti, in quanto 
stipulato in data certa anteriore al pignoramento ma deve considerarsi inefficace 
nei confronti della procedura e dell’eventuale aggiudicatario. 
2.11 Ritenuto che vi sia una clausola contrattuale che consente di derogare al 
principio di accessione e che quindi tale principio essendo il contratto esistente 
tra le Parti opera tra quest’ultime.  
2.12 Ritenuto che in forza di tale clausola la Combigas s.r.l. è proprietaria 
dell’impianto fotovoltaico non operando in virtù della clausola pattuita il 
principio dell’accessione ex art. 934 c.c.. 2.13 Ai sensi dell’art. 560 c.p.c. dovrà 
essere ordinata la liberazione del terreno, con separato provvedimento, in 
quanto la Combigas s.r.l. a causa della non opponibilità del contratto di 
locazione, non ha più alcun titolo per poter esercitare il proprio diritto di 
godimento sul terreno; tuttavia, la stessa dovrà rimuovere a proprie spese 
l’impianto fotovoltaico, poiché proprietaria dello stesso, in forza del contratto di 
locazione esistente tra le Parti al momento della notifica dell’atto di 
pignoramento immobiliare.  
2.14 Considerato che, al fine di provvedere sull’istanza di vendita della POP 
NPLS 2020 SRL del 22 agosto 2022, appare opportuno invitare il Ctu a 
verificare se, la perizia estimativa, necessiti o meno, di integrazioni o modifiche 
in relazione all’impianto acquisito al novero dei beni pignorati e di cui al 
contratto di comodato a favore della società Celotti s.a.s  
 

Dichiara 
 

non acquisito al novero dei beni pignorati l’impianto fotovoltaico, di cui al 
contratto di locazione ultranovennale trascritto in data 02 luglio 2010 a favore 
della società Combigas s.r.l.  
 

Dispone 
 

che il Ctu Ing. Andrea Alfieri provveda entro il 13 novembre 2024 a 
verificare se, la perizia estimativa, necessiti o meno, di integrazioni o 
modifiche in relazione all’impianto acquisito al novero dei beni pignorati e 
di cui al contratto di comodato a favore della società Celotti s.a.s.  
 

Dispone 
 

provvedersi al rilascio della porzione immobiliare, attualmente occupata 
dall’impianto fotovoltaico e di cui al contratto di locazione ultranovennale 
trascritto in data 02 luglio 2010 a favore della società Combigas s.r.l., 
riservando a separato provvedimento l’emissione dell’ordine di liberazione.  
 
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 CELOTTI SAS: 
 
[…] 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LF

IE
R

I A
N

D
R

E
A

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 3
bf

ce
b

astegara
Evidenziato

astegara
Evidenziato



19 
Ing. Andrea Alfieri, via S. Martino 103/19, 48018 Faenza – cell. + 39 333 99 40 991, mail: a.alfieri@andreaalfieri.com; pec: 
andrea.alfieri3@ingpec.eu 

 

I componenti principali del sistema fotovoltaico sono:  
 
- i moduli fotovoltaici;  
 
- cavi e cavidotti;  
 
- il gruppo di conversione CC/CA;  
 
- il contatore dell’energia prodotta;  
 
- la connessione alla rete elettrica di distribuzione.  
 
Sinteticamente, e a seguito di una ricognizione a vista, la descrizione della 
configurazione di ciascun impianto è la seguente:  
 
- generatore fotovoltaico: come su accennato è dimensionato per avere una potenza 
nominale massima di 48,16 kWp; è costituito in totale da 24 moduli da 215 Wp marca 
S.E.PROJECT modello SEM220/215, e fa capo ad un gruppo di conversione statico 
(inverter) di tipo trifase della potenza nominale di 48,8 kW marca ELETTRONICA 
SANTERNO modello SUNWAY 600V TG53 per impianti ad inseguimento; è poi costituito 
da 14 stringhe collegate tra loro in parallelo, dove ogni stringa è costituita da 16 
moduli fotovoltaici collegati tra di loro in serie (ogni modulo è fornito di diodo bypass); 
ogni stinga ha un diodo di blocco sul polo positivo (al fine di evitare il ricircolo di 
corrente); ogni stringa ha: una tensione MPP a +25°C di 477V, una tensione MPP a 
+50°C di 417V e una tensione a circuito vuoto a -10°C di 670V; il generatore qui  
descritto ha una corrente MPP di 98,70A;  
 
- gruppo di conversione: inverter di tipo trifase, della potenza nominale di 40,8kW 
marca ELETTRONICA SANTERNO modello SUNWAY 600V TG 53 per impianti a 
inseguimento, a tecnologia pulse-width-modulation (PWM), munito delle opportune 
protezioni di min. tensione e min. frequenza;  
 
- struttura di supporto: in acciaio zincato a caldo con viteria in inox, costituita da pali 
supportante il sistema motorizzato per l’inseguimento e i profili portanti di aggancio dei 
moduli;  
 
- cablaggi: questi sono garantiti attraverso cavi conduttori in rame isolato del tipo 
FGO70R a norme CEI e marchiatura IMQ, con grado di isolamento; i cavi che 
garantiscono l’interconnessione dei moduli sono staffati sulla struttura di sostegno dei 
moduli e le connessioni moduli - gruppo convertitore avviene tramite cavi infilati in 
cavidotti in pvc rigido (per le parti esposte) e del tipo corrugato (per le parti non  
esposte);  
 
Dal punto di vista prestazionale e dei requisiti, ciascun impianto è stato progettato 
affinché fornisca una potenza attiva, lato corrente alternata, superiore al 75% della 
potenza nominale e dell’ impianto fotovoltaico, riferita alle condizioni di irraggiamento 
STC di 1000 W/mq a 25°C. L’ efficienza nominale del generatore fotovoltaico è 
numericamente data dal rapporto tra la potenza nominale del generatore stesso 
(espressa in kW) e la relativa superficie (espressa in mq e intesa come somma delle  
superfici dei moduli): per ogni modulo S.E. PROJECT modello SEM220/215 risulta:  
 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LF

IE
R

I A
N

D
R

E
A

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 3
bf

ce
b



20 
Ing. Andrea Alfieri, via S. Martino 103/19, 48018 Faenza – cell. + 39 333 99 40 991, mail: a.alfieri@andreaalfieri.com; pec: 
andrea.alfieri3@ingpec.eu 

 

- potenza nominale: 0,205 kWp;  
 
- superficie: 1,635 X 0,985 = 1,61 mq  
 
- efficienza: 13,3%  
 
L’ energia in uscita per ogni modulo è data dal prodotto dell’ energia solare annuale 
che giunge dalla superficie del modulo (che dalla visone del progetto risulta essere 
moduli dell’ intero impianto risulta essere pari a 75.540 kWh/anno.  
 
Per quanto su predetto, si puo’ ipotizzare che la produzione (al netto delle perdite del 
sistema, circa 75%) di energia annua media si attesta intorno a 56.655 kWh/anno. N. 
B.: l’ impianto fotovoltaico è collegato al contatore luce presente in fregio alla via 
Bicocca;  
 
L’ aumento di energia producibile nel caso in oggetto di struttura a inseguimento è 
stato stimato in circa il 27% in piu’ di quella producibile da un impianto statico, perciò 
pari a 71.952 kWh/anno.  
 
Durante il sopralluogo, è stato possibile accertare, a livello complessivo […] lo stato dei 
moduli fotovoltaici, degli inverter, dei quadri elettrici e dei cablaggi: de visu, è stato 
possibile constatare che alcune parti dell’ impianto non sono soggetti a regolare 
manutenzione, che diversi moduli necessitano di pulizia, alcuni moduli sono mancanti, 
qualcuno è lesionato, che quasi sicuramente due stringhe non sono funzionanti e per 
diversi sembra non funzionante il meccanismo degli “inseguitori”.  
 
Per quanto su predetto e stante anche la “vetusta” e l’usura degli impianti, si ritiene 
che l’impianto facente capo a CANTINE CELOTTI VITTORIO & C. SAS abbia un 
produzione al piu’ di circa il 40% della potenzialità massima, […]. 
 
Il soggetto CANTINE CELOTTI VITTORIO - 00405800392 risulta aver sottoscritto 
con il Gestore dei Servizi Energetici – GSE S.p.a., con sede in Roma, Viale Maresciallo 
Pilsudski n. 92, capitale sociale di € 26.000.000,00, interamente versato, iscritta al n. 
97487/99 del Registro Imprese di Roma, codice fiscale e Partita I.V.A. 05754381001 
una Convenzione per Ritiro Dedicato n. RID004528 (di durata annuale con tacito 
rinnovo) ed una convenzione per Tariffa Incentivante n. E07B01598106 (di durata 
ventennale), a far data del 04/06/2008.  
 
In relazione a quest’ultimo contratto si segnala che risulta già attiva una cessione del 
credito che manterrà la propria efficacia su tutti i crediti scaturenti dalla citata 
convenzione per tutta la durata pluriennale della stessa, salvo richiesta di retrocessione 
del cessionario.  
 
La Società G.S.E. Spa ha ad ogni modo provveduto cautelativamente a sospendere i 
pagamenti in favore del soggetto cessionario dei crediti, a partire dalla data di notifica 
dell’atto di pignoramento, in attesa delle determinazioni del giudice competente in  
merito alla opponibilità della cessione.  
 
Per un periodo di venti anni a decorrere dal 04/06/2008 la tariffa incentivante da 
riconoscere all'impianto fotovoltaico oggetto delle presenti convenzioni è pari a 0,46 €/ 
kWh.  
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Passando infine alla estimazione economica, da un analisi di mercato su impianti 
realizzati già connessi con caratteristiche simili, tenuto conto dell’ anno di costruzione, 
della tariffa GSE in vigore, della posizione geografica, della tipologia di installazione, 
della stima dei ricavi ancora da percepire e, soprattutto, dell’ effettiva efficienza 
prestazionale, si puo’ attribuire, ad oggi, la seguente valutazione circoscritta, in 
particolare, all’ impianto fotovoltaico in capo a CANTINE CELOTTI VITTORIO - 
00405800392, […]:  
 
- l’impianto di Società CANTINE CELOTTI VITTORIO è stato realizzato per una potenza 
nominale di 44,72 kW (in conformità al progetto summenzionato);  
 
- secondo i dati di progetto, indicativamente e realisticamente, questo è un impianto 
che produce, all’ anno, circa 1.300 kWh per ogni kW installato, perciò 44,72 kW X 
1.300 kWh/anno sommano 58.136 kWh/anno;  
 
- da convezione, il produttore (Cantine Celotti Vittorio) beneficia di un incentivo pari 
0,46 €/kWh: facendo 0,46 €./kWh X 58.136 kWh/anno, Cantine Celotti “prende” dal 
GSE circa €. 26.700 all’ anno;  
 
- se si vuole poi attribuire un “valore” all’ energia “immessa” in rete, indicativamente (e 
prudenzialmente), si può ipotizzare un’importo di circa 10 centesimi a kWh/anno, che 
moltiplicato per 58.136 kWh/anno, danno un importo di €./anno 5.800,00;  
 
- per quanto su predetto, fino alla fine della convenzione (ovvero quattro anni, da oggi, 
per arrivare alla scadenza del 04/06/2028) Cantine Celotti Vittorio potrebbe arrivare a 
percepire, “malcontati”, circa €. 32.500,00 all’ anno; in sede di valutazione, al 
presente importo occorrerà applicare mirati “minus” per tenere debitamente 
conto dell’usura, vetusta e stato conservativo/ manutentivo dei componenti 
l’ impianto.  
 
[…] 
 
Ciò detto, lo scrivente andrà a valutare il piu’ probabile valore da attribuire all’ impianto 
fotovoltaico facente capo alla CANTINE CELOTTI SAS, 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 “Cantine Celotti 
Vittorio” da oggi fino alla fine della Convenzione e, poi, tenuto conto anche 
del fatto che, una volta che non c’è piu’ l’incentivo, sarà 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 l’ 11 
novembre 2024, lo scrivente ha potuto appurare che, rispetto ad un anno fa, è 
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 può 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 è lesionato, mancano due stringhe e per diversi 
sembra non funzionante il meccanismo degli “inseguitori”; a tutto ciò occorre 
considerare comunque l’ usura delle parti di impianto ancora integre (dal 
display dell’ inverter la produzione è ridotta ai minimi, ndr) e, infine, sono 
altresì da considerare anche tutte quelle attività di manutenzione minime quali gli sfalci 
e la tenuta in ordine del sito; perciò si ritiene congruo applicare un deprezzamento 
iniziale, attualizzato alla data della presente integrazione e del sopralluogo predetto,  
pari al 55%: l’ eventuale dismissione e smobilizzo dell’ impianto comporterebbe un’ 
onere di spesa estremante gravoso poichè contemplerebbe, 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 %)  

 
€. 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 globalità e tenute 
conto dello stato conservativo e di manutenzione, dello stato di fatto e di 
diritto, di pronto realizzo da inserire nel bando e valutando i due fondi in un 
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lotto unico. 
 

€. 45.500,00 (diconsi euro quarntacinquemilacinquecento/00) + €. 
14.000,00 (diconsi euro quattordicimila/00) – dedotte le spese tecniche da 
sostenere per le attività̀ 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 pari a €. 1.355,00 (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) 
 

 
Nella fiducia di aver svolto appieno l’incarico affidato, lo scrivente si dichiara a 
disposizione per ogni eventuale e ulteriore chiarimento fosse necessario. 

Con osservanza, 

il Consulente Tecnico d’ Ufficio 
ing. Andrea Alfieri 
(firmato digitalmente) 
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2. Rilievi fotografici 
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