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• 
RELAZIONE 

l Premessa 

Il Sig. Saverio Dal Sasso in qualità amministratore delegato e legale rappresentan-

te della società Oleificio Medio Piave S.p.A. avente sede in Fontanelle Via Cal-

storta n. 124, ha conferito al sottoscritto  

iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Treviso, l'incarico di stimare i 

beni mobili ed immobili costituenti lo stabilimento in cui ha sede la società, sia in 

ipotesi di continuazione dell'attività produttiva sia ipotesi di cessazione della stes-

sa. Esperite le indagini preliminari e compiuti i sopralluoghi del caso, si espongo-

no nel prosieguo le conclusioni cui si è giunti al termine delle operazioni peritali. 

2 Lo stabilimento deii'Oleificio Medio Piave 

Insiste su un lotto di terreno esteso 32.715 mq circa, posto, come si è detto, in co-

., 
mune di Fontanelle, a confine con quello di Oderzo. L'area ha forma irregolare ma 

compatta, assimilabile ad un triangolo, delimitato su due lati dal fiume Lia e sul 

terzo da Via Calstorta sulla quale è attestato l'accesso alla proprietà. Lo stabili-

mento è costituito da fabbricati, macchinari, attrezzature ed impianti utilizzati 

dall'Oleificio Medio Piave per la lavorazione di semi oleosi (soia, girasole e vi-

nacciolo) finalizzata alla produzione di oli vegetali, grezzi e raffinati, e farine per 

uso zootecnico, nonché di sottoprodotti quali, ad esempio, la lecitina di soia. La 

superficie coperta ammonta a 9.500 mq circa, dei quali 8.000 mq circa competono 

a fabbricati ed i rimanenti 1.500 circa a silos e serbatoi. 

3 Destinazione urbanistica 

Prima di descrivere e stimare i beni mobili ed immobili costituenti lo stabilimento, 
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è necessario premettere qual è la destinazione urbanistica del sito poiché, come si 

vedrà, avrà un'influenza rilevante sulle valutazioni che si andranno ad esprimere. 

Lo strumento urbanistico vigente nel comune di Fontanelle classifica il lotto 

dell'oleificio in zona agricola di tipo "E2" soggetta a vincolo di tutela ambientale 

ai sensi del D.Lgs. n. 42/2004. Gran parte del terreno ricade inoltre all'interno del-

le fasce di rispetto dei corsi d'acqua (fiume Lia) e delle strade (Via Calstorta). La 

destinazione agricola ed i vincoli surnmenzionati rendono praticamente impossibi-

le ampliare l'attuale consistenza dello stabilimento che, peraltro, è individuato nel-

la cartografia del Piano tra le "attività produttive da trasferire ... che presentano 

motivi di turbativa ambientale o gravi problemi ineliminabili di inquinamento del 

territorio" disciplinate dall'art. 30 delle Norme Tecniche di Attuazione. Pertanto 

' 
~\ se l' oleificio dovesse cessare la produzione non potrebbe più essere utilizzato per 

.t 
· :i lo svolgimento di nessuna altra attività mentre, in caso di continuazione della pro-
·~~ 

duzione in essere, sono ammissibili soltanto interventi di manutenzione ordinaria 

e straordinaria, adeguamento igienico-sanitario e tecnologico in relazione al tipo 

di lavorazione praticato" 

4 Il ciclo produttivo 

Lo stabilimento lavora in continuo, lungo tutta la settimana, ed è in grado di tratta-

re 1.400 t/giorno di semi di soia oppure 600 t/giorno di semi di girasole o di vi-

nacciolo. L'attività che si svolge al suo interno, è dedicata ormai da tempo, quasi 

esclusivamente alla lavorazione del seme di soia e comprende varie fasi nel segui-

to sommariamente descritte. 

4.1 Ricevimento 

La materia prima, ossia il seme di soia, arriva allo stabilimento su autocarri, pro-
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venienti in gran parte da Porto Marghera, dove giungono via mare. Nello stabili-

mento entrano ogni giorno un centinaio di automezzi che trasportano al suo inter-

no circa 3.000 t di seme. Dopo le operazioni di pesatura, campionatura e controllo 

qualitativo, il seme viene scaricato in n. 2 buche di scarico in grado di ricevere 

600 t/h di materiale e di trasferirlo all'impianto di stoccaggio della materia prima. 

4.2 Pulizia 

Dai silos di deposito i semi vengono condotti mediante nastri trasportatori ad una 

burattina che dopo aver separato le parti inutili e sporche li invia al reparto di la-

minazione. 

4.3 Preparazione seme 

Vengono utilizzati due differenti processi per la preparazione, a seconda del tipo 

~\ del seme: "povero" in olio, tipo soia e vinacciolo ovvero "ricco" in olio, tipo gira-
,, \ 

; j sole o colza. Nel primo caso il seme viene inviato ad una serie di pulitrici vibranti 

allo scopo di eliminare corpi estranei eventualmente presenti mentre le bucce, se-

parate per aspirazione, vengono macinate e riciclate nel processo di lavorazione. Il 

seme così pulito viene quindi inviato a n. 4 laminatoi a rulli rigati, in modo da de-

terminarne la rottura in quattro parti, dopodiché il seme viene separato dalla bue-

eia in un sistema di vibrovagli. Quest'ultima viene separata per aspirazione, maci-

nata e riciclata nel processo unitamente alle bucce delle pulitrici mentre il seme 

rotto ed esente da buccia, previo riscaldamento con vapore indiretto, viene inviato 

a n. 6 laminatoi a rulli lisci, dove viene trasformato in fiocchi, aventi uno spessore 

di qualche decimo di millimetro. I fiocchi di soia passano quindi attraverso 

un'apparecchiatura denominata "expander", quelli di vinacciolo attraverso una 

macchina analoga detta "cubettatrice" che li trasformano in pellet estruso ed e-
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spanso, forma particolarmente adatta per estrarre il suo contenuto in olio con sol

vente. Il seme "ricco", invece, (girasole e colza), sottoposto alle fasi di pulizia, 

rottura e riscaldamento, non viene fioccato ma lavorato mediante presse in modo 

da fargli rilasciare gran parte del suo contenuto in olio. Il seme parzialmente diso

leato viene quindi raffreddato ed inviato all'impianto di estrazione con esano per 

estrarre l'olio rimasto dopo la spremi tura. 

4.4 Estrazione dell'olio 

Nel processo di estrazione dell'olio, identico per tutti i tipi di seme, si distinguono 

le seguenti fasi di lavorazione. 

4.4.1 Estrazione con esano 

I fiocchi di soia "espansi", i cubetti di vinacciolo ovvero i pannelli di girasole o di 

colza vengono convogliati in un estrattore orizzontale continuo con esano tecnico 

in controcorrente. Il prodotto esce dall'estrattore quasi totalmente disoleato, imbe

vuto di esano, e viene avviato al desolventizzatore, mentre la miscela ricca in olio 

alla distillazione. 

4.4.2 Distillazione 

La miscela olio-esano, previo preriscaldamento, è sottoposta ad evaporazione sot

tovuoto dell'esano che viene condensato e quindi ricircolato all'estrattore dopo la 

separazione dall'acqua. La miscela, ormai ricca in olio, attraversa una serie di co

lonne sottovuoto ad alta temperatura in cui, tramite strippaggio con vapore diretto 

ed evaporazione finale sottovuoto spinto, abbandona le ultime tracce di esano. 

4.4.3 Degommaggio olio 

L'olio in uscita dalla distillazione, per essere correttamente raffinato, necessita di 

un trattamento per eliminarne i fosfolipidi (o lecitine). Si tratta di un processo di 
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idratazione in cui l'acqua si aggrega con questi composti, ne aumenta il peso mo· 1 

mento così come la lecitina greggia, disidratata. 

4.4.4 Desolventizzazione e tostatura della farina 

Viene realizzata in un'apparecchiatura cilindrica a più piani, riscaldati a vapore e 

comunicanti tra loro. Nei piani più alti si realizza la desolventizzazione della fari-

na dall'esano, mentre in quelli inferiori avviene la tostatura del prodotto, resa ne· 

cessaria dali ' esigenza di ridurre la presenza di sostanze antinutrizionali. I gas otte-

nuti (esano-vapore d'acqua) vengono aspirati, lavati in un ciclone e inviati agli e-

conomizzatori della distillazione. La farina desolventizzata e tostata viene passa 

quindi all ' essiccamento. 

4.4.5 Essiccazione della farina 

In questa fase la farina, desolventizzata e tostata, viene essiccata mediante scam-

bio termico indiretto con vapore per ridurne l 'umidità. 

4.4.6 Raffreddamento della farina 

La farina essiccata viene raffreddata fino a temperatura ambiente in un raffredda-

tore, ali' interno della quale viene a contatto con un flusso forzato di aria. La farina 

così trattata viene quindi avviata alla macinazione. 

4.5 Macinazione e preparazione della farina 

La farina raffreddata viene separata in "farina proteica" e "farina normale", maci· 

nata con mulini a martelli e quindi inviata allo stoccaggio. 

4.6 Raffmazione degli oli 

L'olio greggio, proveniente dall'estrazione, viene sottoposto ad un processo di raf-
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finazione mediante un impianto in grado di raffinare all'incirca 80 t/giorno di olio. 

n processo si articola sostanzialmente nelle seguenti fasi. 

4.6.1 Neutralizzazione 

L'olio greggio deve essere preventivamente sottoposto ad un'operazione di neu

tralizzazione per eliminarne il contenuto di acidi liberi, mediante reazione con so

da caustica e formazione del corrispondente sapone. I saponi che si formano con la 

neutralizzazione degli acidi sono eliminati dall'olio mediante centrifugazione du

rante la quale vengono addizionate piccole quantità di acido fosforico per elimina

re le tracce di fosfolipidi solubili eventualmente ancora presenti dopo il processo 

di delecitinazione. 

4.6.2 Decolorazione 

L'olio neutro, per essere destinato all'uso alimentare, deve essere sottoposto ad un 

trattamento con terre decoloranti per riportare il suo colore ai valori commerciali, 

eliminando tutte quelle sostanze che normalmente sono responsabili della sua co

lorazione intensa. 

4.6.3 Filtrazione 

Per la separazione delle terre esauste dall'olio decolorato, la sospensione di terre

olio è sottoposta a filtrazione, a caldo, in apparecchiature operanti a "batch", con 

all'interno una serie di telai costituiti da reti metalliche. 

4.6.4 Deodorazione 

Allo scopo di eliminare tutte le sostanze volatili maleodoranti, l'olio decolorato è 

convogliato in una serie di apparecchiature (deodoratoci) dove viene effettuato lo 

strippaggio di tali sostanze alla temperatura di circa 230 °C . L'olio così deodorato 

viene quindi raffreddato fino a temperatura ambiente, inertizzato con azoto e in-
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viato a stoccaggio nei serbatoi dedicati al suo contenimento dai quali viene scari-

cato su autocisterne per la distribuzione all'ingrosso o inviato al confezionamento 

in contenitori metallici o di vetro per la distribuzione al dettaglio. 

4. 7 Produzione di lecitina di soia 

Le lecitine gregge, ottenute per idratazione ed essiccamento, vengono trattate con 

olio di soia raffinato per ottenere la viscosità richiesta. La lecitina così "standar-

dizzata" viene inviata ai preposti serbatoi di stoccaggio e destinata alla vendita 

alla rinfusa. 

4.8 Confezionamento degli oli 

Lo stabilimento è dotato di un impianto di confezionamento di olio raffinato per 

uso alimentare in grado di trattare all'incirca 700 lt/ora di prodotto. L'impianto è 

.~ composto dai seguenti macchinari: depalettizzatore, riempitore, tappatore, etichet

/ tatrice ed avvolgitore per film termoretraibile. 

4.9 Stoccaggio del seme 

La materia prima viene stoccata in n. 6 silos esterni in acciaio, con fondo piatto e 

tetto conico, aventi un volume complessivo di circa 8.170 mc e quindi in grado di 

contenere circa 5.700 t di seme base soia. 

4.10 Stoccaggio delle farine 

Le farine vengono stoccate in n. 8 silos esterni, a struttura metallica, con fondo 

piatto e tetto conico, aventi un volume complessivo di circa 9.900 mc e in n. 4 

magazzini a schiera, con pareti perimetrali in calcestruzzo armato e copertura me-

tallica, dotati di portone per il prelievo della farina con pala meccanica. La capaci-

tà complessiva di stoccaggio di farina dello stabilimento ammonta a l 0.000 t cir-

ca. 
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4.11 Stoccaggio dell'olio grezzo 

Viene conservato in n. 6 serbatoi cilindrici esterni, a struttura metallica, dotati di 

bacino di contenimento. Il volume complessivo dei serbatoi è pari a circa 

4.400 mc e quindi la capacità di stoccaggio di olio grezzo ammonta a 4.050 t cir-

ca. 

4.12 Stoccaggi interni 

All'interno della raffineria sono presenti n. 17 serbatoi per olio raffinato aventi vo

lume pari a 470 mc circa e pertanto la capacità di stoccaggio è complessivamente 

pari a 4 3 O t circa. 

4.13 Materie prime sussidiarie 

Nello svolgimento dell'attività produttiva vengono impiegate materie e sostanze 

sussidiarie, il cui utilizzo viene nel seguito descritto. 

• esano: è fornito mediante autobotti e scaricato in un deposito costituito da 

cinque cisterne orizzontali interrate da 50 mc cadauna, di cui tre sono mante

nute piene e due vuote di sicurezza; una serie di pompe garantisce il rifornì· 

mento del solvente all'impianto di estrazione; 

• soda caustica e acido solforico: si tratta di reattivi utilizzati nel processo di 

raffinazione degli oli vegetali greggi; sono conservati in due serbatoi esterni 

da 25 mc cadauno, muniti di bacino di contenimento; 

• terre decoloranti: sono utilizzate, come si è detto, nella seconda fase di raffi-

nazione degli oli grezzi e precisamente nella fase di sbiancamento (bleaching). 

4.14 Centrali termiche 

L'attività produttiva è caratterizzata da un ingente consumo di energia termica. 

All'interno dello stabilimento sono presenti due centrali termiche: nella prima so-
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no installati due generatori di vapore, uno del 1978 funzionate a farina di vinac: 

ciolo (produzione 12 t/h a 35 bar), l'altro del 1984 a gas metano (produziom 

15 t/h a 18 bar). La seconda è stata realizzata recentemente e contiene 

tori di vapore alimentati a biomassa aventi una potenza termica pari 

all'interno di un capannone costruito in aderenza ai magazzini di stoccaggio della 

farina. 

4.15 Demineralizzazione acque 

L'acqua utilizzata nelle due centrali termiche proveniente dal fiume Lia viene pre-

ventivamente trattata in un impianto di demineralizzazione ad osmosi inversa ca-

pace di trattare di 29 mc/h d'acqua. 

' ·S\ 4.16 Cabine elettriche 
. \ 
' ·~j) L'energia elettrica per illuminazione e forza elettromotrice viene fornita da colle
·- f .;.:; 
'/ 

gamento con la rete ENEL a 20.000 V. Nello stabilimento sono presenti una cabi-

na di ingresso della corrente e due cabine di trasformazione aventi una potenza pa-

ri rispettivamente a 2.500 kW, 800 KW e 1.600 kW. Tutti i reparti sono dotati di 

quadro generale di distribuzione dell'energia alle utenze. Nel reparto di estrazione, 

nel quale è presente l'esano, gli impianti sono realizzati secondo specifiche antide-

flagranti. 

4.17 Presidi antincendio 

Lo stabilimento è dotato di impianto idrico antincendio ad idranti composto da re-

te di distribuzione ad anello, due pompe (portata 4.000 lt/min, pressione 8 ate), 

una elettrica l'altra a scoppio, con motore diesel, idranti soprassuolo corredati di 

manichette e lance e due attacchi per motopompa VVF. Il reparto di estrazione è 
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altresì dotato di impianto di spegnimento con schiuma ad alta espansione. 

4.18 Trattamento acque 

Le acque di processo, derivanti dalle attività di lavorazione di semi oleosi e di raf-

finazione degli oli vengono scaricate nel fiume Lia previo passaggio attraverso un 

impianto di decantazione. 

5 I fabbricati 

Sono stati costruiti a più riprese, a partire dalla seconda metà degli anni '60 del 

secolo scorso e quasi tutti completati nel decennio successivo. Si descrivono nel 

seguito i vari edifici che costituiscono la componente edilizia dello stabilimento, 

identificandoli mediante sigle che li individuano altresì nella planimetria schema-

tica allegata alla presente relazione. 

~ 5.1 Il fabbricato A (Preparazione- Estrazione- Distillazione) 
'\ :}È stato realizzato in tre stralci, il primo nell967, il secondo nell971 ed il terzo ed 

ultimo nel 1977. Il fabbricato ha pianta pressoché rettangolare, copre una superfi-

cie di 2.071 mq circa ed ha altezza utile pari a 12m circa, eccezion fatta per una 

torre rivestita in lamiera che fuoriesce dalla copertura fino ad una altezza di 24 m 

circa a protezione del sottostante impianto "DTER" ( desolventizzazione, tostatura, 

essiccazione, raffreddamento). Il capannone ha struttura portante in acciaio tam-

ponata lungo il perimetro con muratura di mattoni non intonacata o con pannelli 

orizzontali di calcestruzzo. La copertura è costituita da capriate reticolari ed arca-

recci in acciaio e soprastante manto in pannelli sandwich di lamiera preverniciata. 

Il fabbricato contiene i reparti più importanti dello stabilimento ed è stato adegua-

to internamente per ospitare i macchinari installati nell'ultimo decennio (impianto 

"DTER", estrattore, laminatoi, expander). Al suo interno si trovano altresì una 
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delle due centrali termiche dell' oleificio, quella più vecchia e due cabine di tra-

sformazione, disposte una sopra l'altra. Il fronte del fabbricato su Via Calstorta è 

completamente mascherato da una pannellatura metallica fonoassorbente. 

5.2 Il fabbricato B (Raffinazione- Laboratorio) 

È stato costruito nel 1974 e contiene al suo interno l'impianto di raffmazione 

dell'olio grezzo ed il laboratorio per le analisi chimico-fisiche dei prodotti in in-

gresso ed in uscita dallo stabilimento. Il fabbricato ha pianta rettangolare, copre 

una superficie di 855 mq circa ed ha altezza utile pari a 9,50 m. Una parte della 

succitata superficie, pari a 648 mq circa, è occupata dalla raffineria, la rimanente, 

pari a 207 mq circa, dal laboratorio che, essendo articolato su due livelli, dispone 

di ulteriori 207 mq circa al primo piano. Il capannone ha struttura prefabbricata in 

\ 
·~ 

calcestruzzo armato, normale o precompresso, composta da pilastri, travi, solaio di 

calpestio del laboratorio e di copertura in tegoli binervati, utilizzati altresì, in po-

sizione verticale, per il tamponamento perimetrale. All'interno della raffineria è 

presente un soppalco di 130 mq circa realizzato, come la scala di collegamento 

con il piano terra, in calcestruzzo armato gettato in opera. I locali del laboratorio 

hanno grado di finitura modesto e sono dotati dell'impiantistica essenziale per 

l'attività che si svolge alloro interno. 

5.3 Il fabbricato C (Confezionamento- Demineralizzazione) 

È stato costruito nel1977 e contiene al suo interno l'impianto di confezionamento 

dell'olio raffinato e quello di demineralizzazione dell'acqua per le centrali tenni-

che. Il fabbricato ha pianta rettangolare, copre una superficie di 870 mq ed ha al-

tezza utile pari a 9,00 m circa ed è stato realizzato, come quello della raffineria, 

con struttura prefabbricata in calcestruzzo armato, normale o precompresso, costi-
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tuita da pilasti, travi a doppia pendenza, tegoli di copertura binervati e pannelli di 

tamponamento verticali. 

5.4 Il fabbricato D (Magazzino farine) 

È composto da un corpo di fabbrica principale, adibito allo stoccaggio della farina 

alla rinfusa, e da un tunnel antistante ad esso avente la funzione di proteggere le 

operazioni di carico del prodotto sugli autocarri mediante l'impiego di pale mec-

caniche. Il primo è stato costruito nel 1977 ed ampliato una decina di anni dopo, 

contestualmente alla realizzazione del tunnel. Il deposito delle farine ha pianta ret-

tangolare, copre una superficie di 2.004 mq circa ed ha altezza utile pari a 9 m cir-

ca. Internamente è suddiviso in quattro scomparti rettangolari di uguali dimensio-

ni, delimitati su ogni lato da murature in calcestruzzo armato d1 notevole spessore, 

J atte a contrastare la spinta del materiale insilato e coperti da manto in pannelli 
.:'7 

:} sandwich di lamiera prevemiciata. sostenuto da struttura metallica reti colare. Il ,'/" 

tunnel (superficie coperta 762 mq circa, altezza utile 9 m circa) ha struttura metal-

lica, composta da pilastri e travi reticolari e da capriate con estradosso a volta, co-

pertura in lamiera e tamponamento in lastre di vetroresina, presente, ovviamente 

soltanto sul lato antistante i magazzini. 

5.5 Il fabbricato E (Officina - Spogliatoi) 

Si tratta di un edifico articolato su due piani di 190 mq cadauno, costruito nel 

1977. Il piano terra è adibito ad officina meccanica, il primo piano a spogliatoi e 

servizi per le maestranze Il fabbricato ha struttura portante di tipo tradizionale e 

tamponamenti perimetrali costituiti da pannelli prefabbricati in calcestruzzo arma-

to disposti in verticale. Il grado di finitura è modesto, la dotazione impiantistica 

limitata (solo il primo piano è riscaldato). 
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5.6 I fabbricati F (Centrale Termica- Deposito Biomassa) 

Si tratta di due vani tecnici realizzati nel 20 l O ed adibiti uno a centrale termi4i: 
!>{ . 

t -·- -'lo .. 
~~ '' \ . 

l'altro a deposito del combustibile solido (biomassa). Il primo contiene i <TPT,.,.T'"-

tori di vapore nuovi, funzionanti a biomassa, installati nel2010 e nel2013 ed'-1-fll~ --- __ _ ;; -,; 
"-.; ' ì r/ ·: ~ ;. ·' 
~ ......... ...: .. :_. __ ,: ....... ~·· 

tri a maniche. Si tratta di un manufatto a pianta poligonale, con superficie coperta 

di 355 mq circa ed altezza utile di 20 m circa, realizzato con struttura metallica e 

tamponamento in pannelli sandwich in lamiera microforata antirumore. Il secondo 

fabbricato, collocato in aderenza ai magazzini funge da "serbatoio" di combustibi-

le (biomassa) a servizio della centrale termica. Ha pianta rettangolare, superficie 

coperta pari a 299 mq circa, altezza uguale a 9 m circa ed è composto da basamen-

to in calcestruzzo armato, struttura in acciaio zincato, tamponamenti e manto di 

~) copertura in lamiera grecata. 

' ' -~ / S. 7 Il fabbricato G (Palazzina Uffici) 

È stata costruita nel 1977 in prossimità dell'ingresso allo stabilimento, prospicien-

te il percorso di entrata ed uscita degli autocarri e le attrezzatura di pesatura e 

campionatura delle materie prime e dei prodotti finiti. L'edificio è articolato su 

due piani di 224 mq cadauno collegati da una scala interna e dispone di due in-

gressi distinti: il primo è quello principale, dotato di reception, il secondo invece è 

costituito dallo sportello autisti, dove avviene il disbrigo delle operazioni ammini-

strative di ricezione e spedizione. Il fabbricato è stato costruito con sistema misto 

tradizionale: pilastri e travi in calcestruzzo armato, solai piani di calpestio e di co-

pertura in laterocemento, tamponamenti perimetrali in laterizio ed in calcestruzzo 

a vista, pareti divisorie in laterizio, scala in calcestruzzo armato rivestita in mar-

mo, pareti e soffitti intonacati e tinteggiati, pavimenti e rivestimenti in piastrelle di 
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ceramica, porte tamburate con finitura legno, serramenti in alluminio con vetro 

camera. Recentemente sono stati eseguiti alcuni lavori di riattamento del primo 

piano comprendenti la posa di un pavimento in laminato al di sopra di quello esi

stente e l'installazione di porte in vetro. Gli uffici sono dotati di impiantistica nor

male ed idonea alle funzioni che in essi si svolgono. Il loro stato di manutenzione 

e conservazione è buono. 

5.8 La tettoia (H) 

È stata costruita nel 1977, per proteggere le operazioni di carico e scarico della 

materia prima e del prodotto di scarto, operazioni che oggi vengono effettuate al

trove. Il manufatto copre una superficie di 415 mq circa, ha altezza pari a 8 m cir

ca, ed ha struttura metallica e manto di copertura in lastre ondulate di vetroresina. 

5.9 Area scoperta 

L'area scoperta, ottenuta sottraendo alla superficie fondiaria del lotto sul quale in

siste lo stabilimento quella coperta dai fabbricati, dai silos e dai serbatoi ammonta 

a 23.000 mq circa ed è in buona parte pavimentata in calcestruzzo o asfaltata e 

dotata di scarichi in fognatura interna collegata a quella comunale. La proprietà è 

recintata in fregio a Via Calstorta sulla quale è attestato l 'unico ingresso allo stabi

limento, largo una quindicina di metri e dotato di cancello metallico scorrevole. 

Lungo il confine con il fiume Lia la recinzione è invece costituita da barriere anti

rumore inverdite con siepi. 

5.10 Identificazione catastale 

Lo stabilimento e l'area scoperta di pertinenza sono così riportati al Catasto dei 

Fabbricati: Comune di Fontanelle, Sezione B, Foglio 14, Mappale 41, Via Calstor

ta, Piano T-1, Categoria D/8, Rendita € 46.388,00. 
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6 Stima in ipotesi di continuazione dell'attività 

6.1 Beni strumentali 

Si tratta, come già detto, di macchmari, impianti, attrezzature, mezzi di movimen-

tazione interna, autoveicoli, arredi e macchine per ufficio che l'Oleificio Medio 

Piave impiega per lo svolgimento della propria attività produttiva ed amministra-

tiva. I beni strumentali sono stati stimati considerando i vari fattori che incidono 

sul loro valore, quali costo storico, vetustà e vita utile, stato di conservazione, gra-

do di obsolescenza tecnico-funzionale, possibilità di reperimento di pezzi e parti 

di ricambio, rispetto della vigente normativa tecnica. L'importo dei beni dello sta-

bilimento, comprensivo di alcuni utilizzati in leasing, ammonta a € 4.515.000,00 e 

risulta così suddiviso tra i vari reparti: 

\ • ricevimento € 120.000,00 ,) 
,;; • preparazione € 1.080.000,00 

/ 
" • estrazione € 800.000,00 

• deso1ventizzazione e tostatura € 220.000,00 

• macinazione farina € 10.000,00 

• raffineria olio € 20.000,00 

• confezionamento olio € 10.000,00 

• stoccaggi esterni € 380.000,00 

• stoccaggi interni € 7.000,00 

• centrale termica (CTEl) € 10.000,00 

• centrale termica (CTE2) € 1.320.000,00 

• impianto di demineralizzazione € 100.000,00 

• impianto elettrico € 160.000,00 
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• impianti antincendio € 130.000,00 

• impianto aria compressa € 10.000,00 

• attrezzature per laboratorio € 10.000,00 

• macchine movimentazione interna € 35.000,00 

• autoveicoli € 80.000,00 

• arredi e macchine per ufficio € 13.000,00 

sommano € 1,515 ,QQQIQQ 

Il valore dei beni utilizzati dall'Oleificio Medio Piave in forza di contratti di loca-

zione finanziaria ammonta a € 1.804.000,00 e risulta così ripartito: 

• expander € 180.000,00 

• capannone centrale termit.:u € 120.000,00 

~ 
• generatore a biomassa da 6.841 kW € 320.000,00 

• impianto depurazione fumi € 210.000,00 
. ;l 
.-

• generatore a biomassa da 5.815 kW € 440.000,00 

• impianto depurazione fumi € 370.000,00 

• impianto di demineralizzazione € 100.000,00 

• autoveicoli € 64.000.00 

sommano € l ,8Q1,QQQIQQ 

Il valore dei beni di proprietà dell'Oleificio Medio Piave si ottiene pertanto sottra-

endo dal primo il secondo degli importi sopra determinati: 

• importo complessivo dei beni € 4.515.000,00 

• a detrarre importo dei beni in leasing € 1.804.000,00 

restano € 2.711 .000.00 

Oltre ai succitati fattori di carattere generale considerati per la stima, si sono dovu-
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nave, e raggiungibile attraverso strade che, specie nell'ultima parte del percor-

so, non sono adatte al passaggio degli autocarri che in gran quantità arrivano e 

partono giornalmente dallo stabilimento; è ovvio pertanto che macchinari ed 

impianti installati in un sito scadente, in ipotesi di "continuità" dell'attività 

produttiva, valgono meno di quelli in esercizio presso stabilimenti collocati in 

posizioni logistiche migliori; 

numerosi beni, indispensabili per la "continuità'' produttiva dell'oleificio, so-

no utilizzati in forza di contratti di leasing stipulati tra il 2009 ed il 2013; la 

somma delle rate residue e dei costi di riscatto ammonta a € 2.600.000,00, 

importo superiore a quello che gli è stato attribuito in precedenza. Pertanto i 

beni di proprietà dell'Oleificio Medio Piave, da soli, non sono sufficienti aga-

rantire la "continuità" del processo produttivo ma abbisognano di essere inte-

grati da quelli in leasing, di valore elevato; 

• nello stabilimento "convivono" impianti più e meno efficienti: per esempio la 

raffineria ha una capacità produttiva modesta, pari a 60/80 t/giorno di olio ed 

anche il tostatore della farina, che ormai ha più di dieci anni, non può lavorare 

come potrebbe a causa di perdite di esano. 

Per tener conto di questi fattori negativi caratteristici dello stabilimento dell'Olei-

ficio Medio Piave, si reputa di svalutare del 15% circa il valore "normale" dei beni 

- pag. 21 di 28 -

) 



strumentali sopra determinato, come nel seguito evidenziato: 

• importo dei beni in proprietà € 2.711.000,00 

• a detrarre deprezzamento (15%) € 406.650.00 

restano € 2.304.350.00 

6.2 Fabbricati 

Si tratta di edifici risalenti in gran parte alla fine degli anni ' 70 del secolo scorso. 

Eccezion fatta per la palazzina uffici, sono dei grandi vani tecnici all'interno dei 

quali sono installati gli impianti che compongono lo stabilimento. L'attività che si 

è svolta dentro e fuori di essi per una quarantina d'anni li ha deteriorati in misura 

notevole, più del normale tant'è che, chi più chi meno, si trovano tutti in condi-

zioni di manutenzione e conservazione scadente. Tenuto conto della vetustà, 

dell'obsolescenza tecnologica e funzionale e della modesta qualità costruttiva che 

caratterizza i vari manufatti, si ritiene di stimarli mediamente in base ad un costo 

di ricostruzione deprezzato di 50,00 €/mq, aumentato a 150 €/mq per la palazzina 

uffici, come indicato nel seguente prospetto: 

• fabbricato A 2.071 mq x 50,00 €/mq = € l 03.550,00 

• fabbricato B 1.062 mq x 50,00 €/mq = € 53.100,00 

• fabbricato C 870 mq x 50,00 €/mq = € 43.500,00 

• fabbricato D 2. 766 mq x 50,00 €/mq = € 138.300,00 

• fabbricato E 380 mq x 50,00 €/mq = € 19.000,00 

• fabbricato F 299 mq x 50,00 €/mq = € 14.950,00 

• fabbricato G 448 mq x 150,00 €/mq = € 67.200,00 

sommano f 439.600100 

La valutazione della componente immobiliare dello stabilimento si ottiene ag-
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giungendo al valore dei fabbricati quello del terreno che, per le caratteristiche del 

sito e per la sua destinazione urbanistica, si stima come segue: 

Vr = 32.715 mq x 10,00 €/mq = € 327.150,00 

Il valore complessivo della componente immobiliare dell'Oleificio Medio Piave si 

ottiene sommando i due importi sopra determinati, come sotto evidenziato: 

• fabbricati € 439.600,00 

• terreno € 327.150.00 

sommano g€=~76~6~. 7~5~0~.0~0 

6.3 Stima dello stabilimento 

Il valore del compendio nella sua interezza è pari alla somma dei valori della 

componente mobiliare ed immobiliare testé determinati come di seguito indicato: 

;\ • beni strumentali € 2.304.350,00 

·l 

}} • beni immobili € 766.750,00 
. f 

sommano € 3.Q1LLOO~OQ 

cifra che, arrotondata a € 3.070.000,00, si assume quale valore di mercato del 

compendio, nelle condizioni in cui sta e giace, supposto libero da ipoteche, pesi, 

vincoli ed oneri pregiudizievoli di qualsiasi specie. 

7 Stima in ipotesi di cessazione dell'attività 

In questo caso, stanti i vincoli di natura urbanistica che caratterizzano l'area e 

l'attività produttiva dell'oleificio, non sarebbe più possibile insediare un altro tipo 

di lavorazione. Di conseguenza il terreno ed i fabbricati perderebbero completa-

mente il loro valore anche perché la riconversione del sito a destinazioni compati-

bili con il suo intorno, valorizzato dalla presenza del fiume Lia da un lato e della 

Villa Galvagna-Giol e del suo parco dall'altro, avrebbe, forse, avuto qualche signi-
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ficato anni fa, prima della crisi economica che ha investito il Paese, ma risultereb-

be antieconomica nella situazione attuale a causa dei costi ingenti connessi alla 

bonifica del sito e della assenza di domanda per qualsiasi tipo di insediamento si 

andasse a realizzare (residenziale, direzionale, ecc.). 

Pertanto se l'attività dovesse cessare l'unica fonte di guadagno ricavabile dallo 

stabilimento è connessa alla liquidazione dei macchinari e delle attrezzature più 

recenti che dovrebbero trovare risposta nel mercato dell'usato. Ovviamente trat-

tandosi quasi sempre di impianti complessi i costi di smontaggio, trasporto e mon-

taggio in altri siti comportano un forte deprezzamento degli stessi che, mediamen-

te, può aggirarsi attorno al 20% del loro valore. Applicando tale svalutazione 

all'importo dei beni strumentali di proprietà dell 'Ole1ficio Medio Piave, determi-

nato al precedente punto 6.1 si ottiene: 

~ • valore dei beni in continuità 

·ì 
' • a detrarre silos e serbatoi 

€ 2.711.000,00 

€ 387.000,00 

restano € 2.324.000,00 

• a detrarre deprezzamento (20%) € 464.800.00 

restano f 1,852.2QQIQQ 

cifra che, arrotondata a € 1.860.000,00 si assume quale valore di realizzo ottenibi-

le dalla liquidazione dello stabilimento, in ipotesi di cessazione dell'attività. 

8 La vendita di un oleificio di Porto Marghera 

Stabilimenti particolari ed importanti come quello oggetto della presente perizia 

non vengono compravenduti frequentemente, anzi, al contrario, molto raramente. 

Si ha notizia però che nel 2011 un oleificio avente la stessa potenzialità di quello 

testé stimato, è stato ceduto per un importo di € 3.670.000,00 circa. Nella perizia 
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redatta ed asseverata da un tecnico abilitato ai sensi dell'art. 2465 c.c. ai 

mentali componenti l'oleificio (macchinari, attrezzature, impianti, ecc.) 

dei beni, in proprietà ed in leasing, dell'Oleificio Medio Piave che, si · 

stato quantificato in € 4.515.000,00. Questo valore è quindi allineato con il prezzo 

pagato nell'unica transazione di questo tipo di cui si ha notizia. 

9 Lo stabilimento della Bunge Italia di Ancona 

Nel 2008 la Bunge Italia S.p.A. ha annunciato la chiusura dello stabilimento di 

Ancona con l'intenzione, come riportava la stampa dell'epoca (Il Resto del Carli-

no) di "vendere a qualcuno che possa portare avanti l 'attività " pur sapendo che 

"reperire sul mercato un 'azienda con determinate caratteristiche è tutt 'altro che 

semplice, specie se chiamata in causa per subentrare". Da allora sono trascorsi 

) ; sei anni ma lo stabilimento di Ancona, peraltro dotato di banchina portuale, non 

ha trovato nessun compratore e sta e giace inutilizzato e dimesso. L'episodio con-

ferma che trovare acquirenti per stabilimenti importanti come quelli della Bunge 

Italia di Ancona o dell'Oleificio Medio Piave è molto difficile, anche a prezzi fa-

vorevoli, come è successo per quello di Ancona. 

10 Conclusioni 

Ad evasione dell'incarico affidatogli, il sottoscritto può concludere, in seguito alle 

indagini esperite e nei presupposti indicati, che il valore di mercato dello stabili-

mento dell'Oleificio Medio Piave in ipotesi di continuazione dell'attività si aggira 

attorno a € 3.070.000,00, importo che si ridurrebbe a € 1.860.000,00 in caso con-

trario, ossia se l'attività dovesse cessare. Ritenendo di aver risposto a quanto ri-

chiesto, si dimette il presente elaborato rimanendo a disposizione per qualsiasi 
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chiarimento o integrazione dovesse servire. 

Motta di Livenza, li 19.05.2014 
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TRIBUNALE DI PORDENONE #-.·· .. 
VERBALE DI ASSEVERAZIONE PEruzJ& ~'~ . . 

l ,..I l ,!{!.i, J 
- ~";\ ;j'q"·; . ' 

l\. ~ }\A-CCi tt0 t · ·;;'··--··" · 
-~1>:-~;~·~~~; 

avanti il sottoscrittoAddì 
l~~·· 

·j;\>
-~) , /...$ · dentificato a mezzo di patente di guida TV2002690 rilasciata dal Prefetto di Tre-

*'~ · .';. ;;-- viso il 02.02.1973, il quale chiede di asseverare con giuramento l'elaborato perita-

le che precede. 

A tal fine il comparente, previa ammonizione sulle responsabilità di legge che con 

l'atto assume, ha pronunciato la seguente formula: "Giuro di avere bene e fede!-

mente proceduto alle operazioni affidatemi al solo scopo di far conoscere la ve-

rifà. " 

Letto, confermato e sottoscritto 

ltJftJf.f~. AR OGfUD1ZJARl0fl . 
dutl.• ·aa VARNIER 
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