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Introduzione

La sottoscritta Arch. _ per incarico ricevuto di valutare con

urgenza le proprieta immobiliari attivo del Fallimento ed in particolare il complesso
dello stabilimento industriale di Aprilia sito in Via dei Giardini s.n.c., acquisite per
guanto possibile tutte le informazioni utili riguardanti le caratteristiche intrinseche
(stato, consistenza, destinazione, ecc.) e le qualita estrinseche (potenzialita di tra-
sformazione, rapporti con 'area e con il mercato immobiliare ecc.) ha sintetizzato
il lavoro svolto nei paragrafi che seguono per spiegare nel modo piu esaudiente pos-

sibile le determinazioni assunte.

Dati identificativi dei beni in trattazione (Dati catastali)

Estensione territoriale dell’azienda 653.329 MQ pari a 65 ha 33 are 29 ca

e TAB.1 _Catasto Terreni del Comune di Aprilia

9 9.450,00 3 65.450,00
16 143.420,00 5 60.040,00
78 2.963,00 6 13.240,00
79 64.690,00 18 16.630,00
81 7.700,00 22 130,00
101 165.197,00 26 120,00
111 2.187,00 62 12.000,00
112 210,00 63 2.200,00
74 87.702,00
81*
TOT.SUPERFICIE 395.817,00 TOT.SUPERFICIE 257.512,00

Allegate visure catastali sulle quali sono stati verificati i dati dimensionali_ALL.1

Foglio 103_Part. 81 Non compresa nella presente relazione
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Stralcio dei Fogli 102 e 103 _ Catasto del Comune di Aprilia

TAB.2 _Catasto Fabbricati del Comune di Aprilia

102 2 D/8
102 4 F/5 lastrico sol.
102 6 F/5 lastrico sol.
102 8 D/8
102 9 D/8
102 10 D/8
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102 11 D/1
Compresi tra gli impianti | 103 Serbatoi latte
Compresi tra gli impianti | 104 Serbatoi acqua
Compresi tra gli impianti | 105 Basamento
Compresi tra gli impianti | 106 Depuratore
Compresi tra gli impianti | 107 Depuratore
Compresi tra gli impianti | 108 Depuratore
109 Cabina gas
110 Cabina Enel
I B
75 collabente
76 collabente
77 collabente
81*

Allegate planimetrie catastali (non rispondenti allo stato di fatto) ~ALL.2
Foglio 103 Part. 81_ edificio non compreso nella presente relazione.

Descrizione dell’area

| beni in trattazione sono situati nelle immediate vicinanze di uno svincolo della
via Pontina nella zona periferica del comune di Aprilia in provincia di Latina distan-
te dal

centro di Roma circa 60 km. L’area nella quale sorge lo stabilimento caseario della
Brunelli sud s.p.a. & sita in localita “ Macchie dei Giardini”.

Il comune di Aprilia nasce nel 1936 ed e caratterizzato prevalentemente da attivita
industriali ed agricole e da una edilizia di tipo economico destinata anche al pen-

dolarismo verso la capitale.
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TAVOLA 1 __Localizzazione dei terreni del complesso immobiliare a sud est di Aprilia lungo I'asse della Via Pontina

Basti pensare che gia nel 1951 si insedio il primo stabilimento industriale al quale
ne seguirono molti altri anche a livello internazionale, attualmente I’area si sta ul-
teriormente sviluppando in sinergia con il comune di Pomezia nonostante la crisi
economica di questi ultimi anni. Si tralasciano le vicende storiche che la riguarda-

no perché non pertinenti allo scopo della presente relazione.

Analisi sulla regolarita edilizia dei fabbricati

In merito alla regolarita edilizia dei fabbricati sono stati estratti dall’archivio Edili-
zia Privata del Comune di Aprilia i documenti salienti riguardanti i beni in tratta-
zione dai quali emerge che nel corso degli anni sono state avviate diverse proce-
dure amministrative alcune portate a termine ed altre rimaste sospese.

Tale excursus storico _ edilizio e amministrativo _ & indispensabile allo scopo della
perizia estimativa per poter comprendere non solo la conformita dei fabbricati esi-
stenti alle norme vigenti ma anche le eventuali potenzialita di sviluppo_ trasfor-
mazione del complesso edilizio in esame.

1A PARTE

L'iniziativa fondiaria ha preso inizio in data 26 giugno 1987 con il progetto pre-
sentato per la costruzione di un fabbricato da parte della Brunelli Sud s.p.a. sui

propri terreni nel comune di Aprilia.
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Il Comune di Aprilia, circa un anno e mezzo dopo ha rilasciato in data 2 Feb-
braio 1989 la Concessione a costruire n.13 per la realizzazione di uno stabili-
mento caseario per la lavorazione di latte ovino con la sottoscrizione di un atto
d’obbligo da parte della Brunelli Sud spa di vincolare I'area occorrente di et-
tari trentacinque, are quattro e centiare novanta ( ha 35.04.90) al servizio della
progettata costruzione, conservare le alberature tipiche e sostituire tutti gli al-
beri che per qualsiasi causa dovessero venire eliminati. Infine vincolare la desti-
nazione dei locali al loro uso specificato nel progetto di costruzione. (atto

d’obbligo 8.11.88 Rep.10750, Notaio |GG

n.6498- ALL 3) .

in Roma Raccolta

TAVOLA 2 _  (ha35.04.90) Area vincolata al progetto approvato con Concessione n.83/89

Detta Concessione prevedeva:

e Edificio A caseificio (solo in parte realizzato) (21.952 mq; 142.688 mc)
e Edificio B uffici (non realizzato) ( 455mq; 3185 mc)
e Edificio C servizi sociali (non realizzato) ( 384 mq; 2688 mc)
e Depuratore D ( 2106 mq)
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Successivamente nel corso dei lavori fu approvata dal Comune di Aprilia in data 21

Dicembre 1992 la Variante in corso d’opera nella quale il progetto approvato risultava
suddiviso per I'edificio Ain 1° e 2° Lotto.

Il 1° Lotto comprendeva parte del caseificio (Edificio A) e I'impianto di depurazione.

Il 2° Lotto i lavori da eseguire a completamento della Concessione n.13.

Inoltre una roto-traslazione dell’intero complesso rispettando I'ultimo comma

dell’art.8 della L.R. n.36/87 ed altre modifiche “non essenziali” consistenti nella diversa
posizione di tramezzature interne senza variazione d’uso delle superfici, variazione de-
gli interassi dei pilastri portanti, variazioni dell’estetica dei pannelli esterni di tampona-
tura, eliminazione delle scale a chiocciola esterne. Anche I'impianto di depurazione &
stato spostato e riprogettato.

In data immediatamente successiva all’approvazione della Variante da parte della Bru-
nelli sud spa e stata presentata una domanda al Comune di Aprilia in data 11.1.1993,
ALL 4 di ampliamento fino a 26.449,36 mq del caseificio A (Progetto di ampliamento a
cura deII’_, Relazione Tecnica _ALL 5) e rinnovo della Concessione n.83
dell’89.

Allo scopo di cui sopra in data 10 .3. 1993 da parte della Brunelli Sud spa viene richie-
sto un certificato di conformita al Comune di Aprilia al riguardo del caseificio e per esso
risultano depositati in atti presso I'ufficio tecnico i seguenti documenti:

e Certificato di regolare esecuzione dei lavori rilasciato dalla D.L,;

e Certificato di conformita;

e Certificato di collaudo statico; ALL .6

e Certificato di prevenzione incendi;

e Certificato di iscrizione catastale;

e Ricevuta pagamento integrale (legge n.10/77);

e Certificato regolare realizzazione delle opere di urbanizzazione;

e Dichiarazione di assoggettabilita; (DPR 17.5.99 n.175);

e Relazione rispetto limiti esposizioni rumori (DPCM 01.03.1991);

e Relazione tecnica rispondenza costruzione (L.11.3.1989 e DM 236/89)
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Il Comune sospende la determinazione (seduta del 21.6.1993) relativa al rinnovo della
vecchia Concessione ed alla richiesta di ampliamento in assenza di pervenuti documenti
da parte del richiedente consistenti:
> Relazione con allegata planimetria e relativi dati dimensionali di superfici e vo-
lumi, omissis, dai quali si evinca lo stato di realizzazione delle opere previste dalla
Concessione n.83/89;
> Le opere oggetto di rinnovo Concessione, con riferimento alle superfici e volumi
nonché di autorizzazione ai sensi degli artt.13 e 26 della legge 47/85. In particolare
il progetto generale dell’edificio deve essere adeguato alle situazioni sopramenzio-

nate.

———— | WETIIINT w ST

TAVOLA 3 _ stralcio pianta con la roto traslazione dell’edificio e la proposta di ampliamento
Per una parte dell’edifico A per procedere alla eliminazione di alcune tramezzature
interne é stata attivata la procedura allora prevista dell’art.26 della Legge n.47/85 e
nei
conteggi generali di superficie coperta e volumetria sono stati presi in considerazio-
ne i fabbricati rurali preesistenti sul terreno di proprieta.

Contestualmente alla realizzazione del 1° Lotto, oltre ad essere realizzato il
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Depuratore D venivano posti in opera n.9 serbatoi per lo stoccaggio del latte da
60.000 It, n.2
serbatoi stoccaggio siero da 60.000 It, n.1 serbatoio per stoccaggio siero da 10.000 It,

I’edifico E cabina decompressione gas e I'edifico F cabina Enel.

e Edificio A caseificio (parte) 16.050,15 mq
e Edificio E cabina decompressione gas 38,34 mq
e Edificio F cabina Enel 49,33 mq
e Depuratore D 1721,68 mq

(Atto d’obbligo n.10817_ 19.11.88_Notaio _ in Roma _Raccolta

n.6557) ALL.7

Il 2° Lotto di lavori da eseguire a completamento della Concessione n.13 avrebbe do-

vuto prevedere la realizzazione:

e Edificio A caseificio (non realizzato) (5807,46 mq )
e Edificio B uffici (non realizzato) (455 mq)
e Edificio C servizi sociali (non realizzato) (384 mq)

In data 23.11.1993 vengono rilasciate le Concessioni Edilizie in Sanatoria ai sensi
dell’art. 13 della Legge 47/85 per la cabina decompressione gas _Concessione in sa-
natoria n.137/93, per la cabina Enel _Concessione in Sanatoria n.138/93, per i serba-
toi di stoccaggio del latte, del siero e di accumulo acqua _Concessione in Sanatoria
n.139/93.

Atto d’obbligo n.21415 _ 13.10.93_Notaio _ in Roma _ Raccolta

n. 15094 - All. 7
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TAVOLA 4 _ Estratto Tavola depositata al Comune di Aprilia esemplificativa di parte della digressione storica del complesso immobili

Il 2° Lotto dei lavori in base alla Conc. n°13/89 e 'ampliamento richiesto non vengo-
no piu realizzati ed in sintesi i volumi esistenti sono rimasti i seguenti :

TAB.3 (In evidenza solo i dati relativi al caseificio ed al rudere oggetto con i terreni della presente relazione )

a) Magazzino* 147,68 2,80 413,50
b) Abitazioni* 15,66 3,20 50,11
50,22 3,05 153,17
155,15 6,50 1.008,48
TOTALE* 221,03 1.211,76
c)Locale comm. * 55,00 6,70 368,50
260,00 6,20 1612,00
55,00 6,70 368,50
TOTALE 370,00 2.349,00
d)Abit. Fatiscente* 66,75 3,80 253,65
47,64 3,80 181,03
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TAB.3 Continua dalla pagina precedente
80,98 6,80 550,66
TOTALE* 195,37 985,34
e) Silos* 39,00 2,80 109,20
f) Caseificio 786,30 6.501 5.110,95
10.660,00 6.501 69.290,00
2.047,00 6.501 13.305,50
2.556,50 6.501 16.617,25
TOTALE 16.050,00 104.324,00'
g) Depuratore* 1469,75
24,50 3,00 73,50
88,12 3,90 343,67
149,73
TOTALE* 1732,10 417,17
h) Cabina Enel* 46,00 3,90 179,40
I
i) Cabina dec. Gas* 40,50 4,30 174,15

Nota 1 __Si segnala che la misura di 6.50 h indicata nei tipi edilizi in Comune & relativa all'intradosso delle travi di collega
mento dei pilastri in realta il livello del piano di copertura dei capannoni € a 9,20 h.
2A PARTE
In data 26.4.2002, abbandonata la realizzazione del 2° lotto dei lavori in base
alla Variante del 1992 e la successiva richiesta di ampliamento, viene pre-
sentato al Comune di Aprilia da parte della Brunelli sud spa un differente
progetto di ampliamento del Geom. -, ALL 8 costituito dalla realiz-
zazione di un nuovo edificio ad uso ricovero di attrezzature e macchine agrico-

le dalle dimensioni 100 ml x 30 ml ed una volumetria 16.110 mc
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TAVOLA 6_ Indicato con il cerchio il nuovo edificio di progetto

Il Comune di Aprilia rilascia la Concessione n.52/2002 ALL.9, per poter proce-
dere alla costruzione del fabbricato. L’edificio non é stato realizzato.
Successivamente su parte dei terreni appartenenti al complesso immobiliare
in esame viene prevista ed approvata con la Delibera CIPE n.20 del 2010 |a rea-
lizzazione di una infrastruttura che volta da una parte a saldare la cesura esi-
stente tra la A12 Roma _Civitavecchia e dall’altra ad assicurare il raccordo tra il
sistema autostradale centrale A1 Roma _ Napoli e quello tirrenico consentendo
di alleggerire il traffico veicolare, particolarmente intenso, sulle strade Pontina
ed Appia. Autostrada A12 Roma (Tor de Cenci) _Latina e Autostrada Cisterna
_Valmontone.

Al riguardo e prevista una viabilita complanare monodirezionale e mono corsia
all’asse autostradale Roma (Tor de Cenci) _Latina dallo svincolo di Aprilia Sud a
Latina.

Nel seguito si allega stralcio di un documento in atti al Comune di Aprilia dal
guale emerge il miglioramento funzionale di Via dei Giardini collegato al previ-

sto svincolo autostradale Aprilia sud.
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Progetto autostradale approvato con Delibera CIPE 88/2010

Considerando i tempi di realizzazione delle infrastrutture pubbliche in Italia &
difficile fare previsioni, tuttavia nelle valutazioni occorre considerare anche gli
eventuali sviluppi futuri del bene che si esamina. Si precisa che in caso di
esproprio di parte delle aree ad oggi il sistema indennitario risulta agganciato
al valore venale del bene gia previsto quale criterio base di indennizzo sancito
dall’art.37, comma 1, del D.P.R. n.327 del 2001, come modificato dall’art.2,
comma 90, della L. n.244 del 2007.

Nel 2010 su Istanza presentata dalla Brunelli sud spa il Comune di Aprilia rila-
scia il Certificato di agibilita, (art.25, comma 3, D.P.R. 6 giugno 2001, n.380).

Nel seguito viene riportato integralmente il testo:
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COMUNE DI APRILIA

CERTIFICATO DI AGIBILITA’

(Art. 25, comma 3, D P R, B ghagno 2001, n. 360)

SPORTELLO UNICO PER L'EDILIZIA
AGIBILITA' N. 12/2010
IL DIRIGENTE

vista Tistanza presentata daia Sig [ R ~~mrstatore Unico della ditts “BRUNELLI SUD s.pa (CF
07941410588) avents tholo & sensi delfert. 24, comma 3, del D.P.R. 6 gugno 2001, n 380 & succ, Ml In guamic
Scc. proprietana, indesa od oftanere Il cartificne @ agibiitd per Fimmobie sito In APRILIA win dei Gaedini n 37
destnato ad “attivita di trssformazione di latte ovino per produzione di formaggi™ censito al NCEU. s Fogio
n 102 part 83 n 102

vista la Concessine Ediizia n 138970 dal 02/02/89 pos.Seiid/ (Casaificio per la lavorazions @ atie oMo

vista |8 richiesta ai sensi dell'an 15 della L 47/85 per varanie in corso ¢ opers, werh 992102/15 dal DEN2/92,

vista [a comunicazione redatta ai sensi 6a¥an. 26 della L47/85 del 06/US/1993 prot 16203 - modifiche nteme 3l
fabbvicato” A° caseifico

vista ls Concessione Edilzia in Sanatora niasciata = sensi dal'art 13 dalia L. 47/85 n 1378310 del ZV1183

|cabina decomprassions gas),

vists 1 Concessione Ediiza in Senatona riascats 8 sansl dallart 13 dalla L47/85 n 1389300 del 23/11/63

(cabina enal)

vista & Concessions Ediiza in Sanatoria rilssciata 3l sensi dellfart 13 dells L 47/85 n 139/83)0 ded 23/11/83

(sarbatol per o stoocaggio del kathe @ dal siero od accumulo SCGU8)

verificsss, ai sensi dell'an 25 comma 3, del D PR 6 gugno 2001, n. 380 e succ. medif | |a seguente

documentazions

O Autoeizzazions riasciata dala Provincia O Latina settore ecologia ed ambiante, nguardante ['aulorizzazione ato
scarico, del 241052007 prot. 034553 con scadenza Il 240052011

O carificato & colsudo stalico delle stnumure in conglomersto cementizio armato degosiato sifffico det Genio
Civile 8 Latina in data 23006/1692 scheda n. 14661,

O Dichiarszionl di conformita rese in dats 07/10V2010 dalf Ameninistratore Unico della aitta "BRUNELLI SUD 803" &
48 tecnico incaricalo, redatts ai senal dell'at 25 comma 1 lettars b) del DF R B0, crca 18 “conformita
galfopara rispetto al progetto approvato, noachi i ofdng 3l avvenuta prosciugahns dal mun e dels sokbrils
dagll amblenti™

O Dkh@razione di canformis resa dal tecnico Incaicale redatto # sens dell’art 25 comma 3 lettera d) od & s2ns
dagli artt 77 & 82 def D.P R, 6 giugno 2001. n. 330 e succ madif . (superamanto bamere architetioniche)

O Visurs = planimedria catastall

O Dichiarazion di conformita dedl' impaantc aletinco, resa calls Soc _n;ura termici Eletiric: de
2012/82, 25/0900, 20012001 & 10/0172002

N dichiarazione @ certficazione PREVENZIONE INCENDI del lecnco incancato crea 8 non inclusione dell'opificlo
iale nalle atthitd di di cuwl al DM 1G0211982Z e s m

D Versamenio del diritti di Istruttoria o € 200.00

O Vamsamanto di € 4638 81 quale sanziona per tardiva presantazions della richiesta di agibilita

RILASCIA
Certificato di aglbilita

o

Ad ogni effettc ¢ Legge od in conformita al titoll abiitativi sopra nchiamah per L'IMMOBILE posio In Apilla in via

dei Gaardini n 37, distinto al NC E.U al fogio n 102 mappale n 102

Apdilis i 14 0iC. 200

Nota 2:si precisa che tale certificato non e pil valido a seguito di lavori eseguiti dopo il suo rilascio.

Pag.14 a 36



Quasi contestualmente viene presentato al Comune di Aprilia da parte della

Brunelli sud spa, abbandonato anche il progetto del 2002 per il quale era an-
che ormai scaduta la Concessione Edilizia, un nuovo progetto di amplia-
mento degli _ ALL 10 costituito dalla realizzazione di
un nuovo edificio ad uso stoccaggio di materiale metallico, per gli imballi, per
i contenitori ecc .; Il progetto non & stato approvato.

Negli anni seguenti la Brunelli sud spa cambia completamente il suo assetto
produttivo prevalentemente artigianale per trasformare la produzione attra-
verso un esteso apparato tecnico _ industriale (si veda perizia Ing. -
-r il quale vengono effettuate numerose modifiche con una diversa
distribuzione interna degli spazi e qualche modifica delle aperture
sull’esterno, si precisa senza ampliamento delle cubature.

Presso il Comune di Aprilia non & stato rinvenuto il titolo autorizzativo e
neppure le piante catastali sono corrispondenti allo stato di fatto ma attra-
verso il procedimento amministrativo corrispondente all’attuale SCIA in sa-
natoria, la nuova proprieta potra legittimare gli interventi eseguiti dalla Bru-
nelli spa con il pagamento della sanzione. Alla attualita la SCIA in sanatoria
prevede il pagamento di una somma di € 300,00 per i diritti di Istruttoria e
di € 1.500,00 per la sanzione (Delibera Consiglio Comunale di Aprilia n.41 del 23.7.2015).

Nel 2012 ALL. 11 su progetto presentato in deroga al P.R.G. dalla Brunelli
sud spa & stata indetta una Conferenza di Servizi avente in  oggetto
I'ampiamento del

complesso caseario attraverso la realizzazione di un nuovo capannone collo-

cato a 30 m dall’esistente e delle dimensioni 100 m x 30 m.

)
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Stralcio del Progetto in Conferenza di servizi
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L’iter nel corso del quale gia erano stati espressi i pareri favorevoli dalla mag-

gior parte delle amministrazioni invitate a partecipare non & stato portato a
termine dalla Brunelli sud spa ed & ormai decaduto.

Analisi sulla destinazione urbanistica dei terreni

Il Comune e dotato di:

e Piano Regolatore Generale adottato con deliberazione di Consiglio n.25 del
24.2.1971 entrato in vigore il 10.10.73 deliberazione di Giunta Regionale
del Lazio n.1497 del 10.10.73 e successiva variante adottata con delibera-
zione di Consiglio n.25 del 30.10.1978 entrata in vigore il 12.5.1980_ deli-
berazione di Giunta Regionale del Lazio n.2392 del 12.5.1980;

e Regolamento edilizio approvato con Decreto interministeriale n.778 del

24.5.1962;

| terreni sono individuabili catastalmente come segue nella presente Tabella

TAB.1 _Catasto Terreni del Comune di Aprilia

9 9.450,00 3 65.450,00

16 143.420,00 5 60.040,00

78 2.963,00 6 13.240,00

79 64.690,00 18 16.630,00

81 7.700,00 22 130,00

101 165.197,00 26 120,00

111 2.187,00 62 12.000,00

112 210,00 63 2.200,00
74 87.702,00

TOT.SUPERFICIE 395.817,00 TOT.SUPERFICIE| 257.512,00

La destinazione urbanistica cosi come risulta dal certificato seguente rilasciato dal
Comune di Aprilia, vista la certificazione rilasciata dal Consorzio Industriale Roma_
Latina in data 10.1.2018 Prot.109, ¢ Parte Zona territoriale omogenea di tipo E
(agricola), Parte rete stradale. ALL.12
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Provineia & Lating

Prot n. 116119 L; ) AP

Dirfeel di segreterian,  JEK

Vista lo domanda delln Sigarn Persico IR «ro-comn in datn 270117201 prod, n gl e

stocessivy mleerasone delf 1O 018 pecd, 1 2264

Vista lo centificanione nlecian ) Comsorzie lndustriale Roma ~ Latina i1 dowa 10 MR pont (1Y
Vista I leage del 15 Magew 1997, n, 127 siccessive modaliche e nsegrazion)

Visto il Testo Unico delle disposizioni kegislative e regolamenti in materis edihizin - DPR 672001 n, 380
e D les 27 122002 |

Vists ol 10125 del 2000 f

\ legue « JAp y 0 n 98

\ Adotisto con Deliberaziont di C0 75 del 240070971, entr ) vigoee 1 1OVHO019T3 com
N 3R del Lk U ¢ QIKCessva varante adottaza con Delibera o .0, o D ol
Wl T8 entrotn i vigore i L2057 1980 com Delibeen di G.R. Del Eazio n 2397

Vista bt varisne speciake per o recupero det nucles abosiyvi di oal alla Delibera di Comsiglio Comumak n, 8
del 220372005, n. 66 del 28117240 ¢ dehibera di CO n 2 del 17057017 comwe appraovata dalls L1 R
Lazio oon Deliberazione o, 627 ¢ pobbshicsta 1 177002003 sud HURLE n &

Visti gl atti U Hcio

SUATTESTA

Che 3l bonto e sereno 3o nel senraeon di questo Comune, distinto ol entnsto ol Foglio m. 102, partdle n, 9

16,78, 79, 81,100, 111 e 112, ¢ Foglio n, 103, part.lbe n. 3, 5, 6, 18,22, 26, 62, 63 ¢ T4, di con alle nllegn

Nam e catasinle, vists Wl Teemen Comunple Incancato, classalwato seoondo e leppl vigenti come

Parte wm Zome wrritoriale omepencn i tpe “EY (agricola) come definne ¢ desciphinoe dal Decremn

Ministenale el '-;‘ll-_ U]

| clative noermw edilew @ h Hehe lehinge dnlla pue Regionale Normwe and Goveran o {
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e Che ¢ interessato parzialmente dalla sede siradale ¢ dalla relativa fascia di fisnetto relativa alla
realizzazione del CORRIDOIO TIRRENICO MERIDIONALE. pubblicato in data 31/12/2004 ¢ in data

YA D% D30 Bt b Ny PO | r |
24.03.09 avente per oggetto: Corridoio intermodale Roma - Latina ¢ collesamento amostradale Cisterna
Valmontone opera “Autostradale™ ¢ quindi, secondo quant

previsto dal Dugs n. 28592 successive
modifiche ¢ integrazioni, rispondente a strada di tipo “A™ soueetta alle norme tecniche di cui al DM
05.11.2001

* Che. inoltre, risulta ubicato all'interno del perimetro del Consorzio Industriale Roma-Latina, cosi come < -
rileva dalla certificazione rilasciata in data 10/01/2018 - Prot. n. 109: Riggaak
* Che restano salvi eventuali vincoli relativi ai rimboschimenti - Decreto Legislative 22.0 2004 n. 42
‘Codice dei Beni Culturali ¢ del Paesaggio™ art, 142 comma | punto “g”. cost come modificato ed inte
dai Decreti Legislativi 24.03.2006, n. 156 ¢ n, 157 Disposizioni correttive ed integ Decre
Legislativo 22.01.2004 n. 42 in relazione rispettivamente ai Beni Culturali, la quale st 72 0 mel
potra essere autocertificata mediante dichiarazione sostitutiva dell*atto di notorieta da parte dell’istante resa
ai sensi del D.P.R.28/12/2000 n. 445 ar. 47 (R):
* Resta salvo il Regolamento per I'individuazione dei eriteri, requisiti e caratteristiche delle aree per
Finstallazione di impianti di carburante. approvata con Delibera del Consialio Comur 2000
prot. 7124 del 21.2.2000, cosi come modificato con Deliberazione del (€ '.‘;I L eduta
Pubblica del 28.08.2007, cosi come modificata con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 13 del 18
Aprile 2008 avente per oggetto: “Annullamento in autotutela dell*art, 6 comma 2 lettera C bis secondo
art, 13 della Deliberazione di Consiglio Comunale n. 67 del 2007
* Che la presente viene rilasciata ai sensi del comma 3 Art. 30 DPR 6/7/2001 n. 380 e D.las 27.12.2002 n

301

Sirilaseia in carta semplice per uso giudiziario

DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE

Il complesso immobiliare costituito da fabbricati industriali e terreni agricoli si pre-
senta in ottimo stato di manutenzione in quanto la proprieta ha eseguito nel corso
degli anni differenti lavori e modifiche cosi che i capannoni in esame possano consi-
derarsi come nuovi.

Per dimensioni, finiture ed impianti (vedi Relazione Ing. -) non puo il bene in
trattazione essere compreso nell’ordinarieta dei fabbricati e come tale si ritiene che
debba essere considerato come un complesso industriale di tipo straordinario, il cui
termine ¢ inteso come “non comune”.

E’ indicativo il grande viale (asfaltato ed alberato) di ingresso allo stabilimento ed il
Portale di accesso alla proprieta che denotano un certa ostentazione.

| capannoni che si presentano come un unico articolato insieme hanno la struttura
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portante costituita da travi e pilastri in calcestruzzo sia prefabbricato che in opera,

le tamponature sono in pannelli prefabbricati tinteggiati con differenti colori che
simulano la presenza di grandi archi su di essi. Sulla copertura ¢ stato posto in opera
un esteso impianto fotovoltaico. (Vedi relazione Ing. - Al piazzale di entrata
agli uffici si arriva di fronte a due alte gallerie che congiungono i diversi corpi di fab-
brica. Gli interni suddivisi con pannelli di tipo sandwich sono interamente (eccetto
per pochissimi mq) pavimentati con mattonelle tipo Klinker, usate anche per i rive-
stimenti. | servizi igienici sono in ottimo stato. | capannoni risultano tutti controsof-
fittati. Gli uffici ed i laboratori a servizio della attivita industriale sono anch’essi co-
me nuovi ma in essi non si percepisce un carattere di straordinarieta; infatti sono
pavimentati in mattonelle e cosi i servizi igienici e tutte le stanze hanno le pareti
semplicemente tinteggiate. Il complesso € dotato di infissi interni ed esterni di allu-
minio e portoni in ferro automatizzati. Il complesso gode di ampi spazi esterni sia
per il parcheggio dei veicoli che per la loro manovra.

| campi circostanti di proprieta risultano coltivati e non in stato di abbandono.

Si rimanda per una migliore conoscenza alle Foto in APPENDICE.

Analisi metodologica sulla stima del valore di mercato degli immobili straordinari
(non appartenenti alla ordinarieta)

Le tradizionali dottrine estimative basate essenzialmente sul principio
dell’ordinarieta non sono piu sufficienti quando sempre piu frequentemente ci si
trova ad affrontare la valutazione di interventi complessi di trasformazione del terri-
torio per i quali occorre stabilire una stretta interazione tra le discipline urbanisti-
che, estimative, giuridiche ed economiche.

Nel caso specifico, come vedremo piu avanti, risulta quanto mai difficile il ricorso al
tradizionale metodo comparativo con beni similari in quanto il bene in trattazione
gia da una prima sintetica analisi e risultato essere per dimensione e qualita costrut-
tiva superiore alla media del mercato edilizio dei capannoni industriali.

Occorre pertanto tenere conto del fenomeno di globalizzazione in atto che costrin-

ge comunque a considerare un numero limitato di specifici eventuali acquirenti
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del bene che non sono neppure essi stessi riconducibili al comportamento di un
compratore ordinario.

In altri termini  gli immobili in questione a destinazione industriale oltre che dal
punto di vista tipologico e tecnologico sono strettamente collegati con I'attivita
aziendale che in essi & stata esercitata con la quale esiste un valore imprescindibile
di complementarieta. Nel caso in esame si rimanda in particolare alla Relazione
dell’'Ing. Fabio Lippa che costituisce con la presente parte integrante di tutte le in-
formazioni utili alla conoscenza del bene in trattazione.

Si conferma cosi che la valutazione economica oggi € rappresentata da una nuova
frontiera dell’estimo operativo caratterizzato a tal punto dal carattere pluridiscipli-
nare cosi da assumere i connotati di una disciplina autonoma nella quale il bene
immobile, soprattutto se complesso, deve essere esaminato attraverso un processo
euristico non solo rispetto agli aspetti contingenti del mercato ma anche in relazio-
ne allo scenario evolutivo dello stesso ed ad un quadro esaudiente del territorio nel
quale ricade. Da tutto cid emerge la ragione per la quale e stato ricostruito ed
esposto nella presente relazione |'excursus storico amministrativo fin dal suo ini-
zio, utile anche per I’eventuale compratore straordinario per valutare esso stesso le
potenzialita del bene e trarne eventuali spunti di sviluppo al di la dei limiti dei valori
di costo e/o di mercato imposti dallo scopo della presente stima dei paragrafi se-
guenti.

APPLICAZIONE DEL PROCEDIMENTO A VALORE DI COSTO ( Standards internazio-
nali di valutazione)

Il Coast Approach ¢ il pil idoneo procedimento di stima per determinare il valore
delllimmobile in questione attraverso la somma del valore del suolo e del costo di
ricostruzione dell’edificio, eventualmente deprezzato. Infatti questo metodo é sug-
gerito nella stima di immobili speciali di aziende agricole ed industriali. Si tratta in
sostanza di immobili ed impianti che di rado sono venduti separatamente dal resto
del complesso immobiliare al quale appartengono, che pertanto hanno un mercato
limitato e spesso si presentano per forma e dimensione specifici per I'uso al quale

sono destinati.

Pag.20a 36



E’ infatti importante tenere presente cido che stabilisce il seguente principio:

“una persona prudente non pagherebbe per un bene o servizio piu del costo

che sosterrebbe per I'acquisto di un bene o servizio sostitutivo e ugualmente

soddisfacente, in assenza di difficolta impreviste, di maggiori rischi e di svan-

taggi. Il costo minore dell’alternativa migliore, sia essa |'originale od una sosti-

tuta, tende a stabilire il valore di mercato. In effetti I'acquirente potenziale

opta tra I'acquisto di un immobile esistente e la costruzione di un edificio con

le stesse caratteristiche su di un terreno simile, tenendo conto del deprezza-

mento del bene esistente.” La cosa importante da considerare che il prezzo di

transazione puo discostarsi dal prezzo di equilibrio costituito dal costo di sosti-

tuzione se alcune caratteristiche non rispondessero a quanto cerca

I’acquirente o se € prevalente la necessita di poter disporre immediatamente

del bene. Nel primo caso si avrebbe una svalutazione, nel secondo una so-

pravvalutazione.

Costo di ricostruzione
Il costo di ricostruzione rappresenta la somma delle spese che alla data odier-
na una impresa edile dovrebbe affrontare per realizzare un fabbricato equiva-
lente a quello in esame attraverso un processo edilizio che sinteticamente puo
essere cosi articolato:
a) Costi tecnici di costruzione, inversamente proporzionali alle dimensioni;
e  Diretti: costo dei manufatti e sistemazione delle aree scoperte;
J Indiretti: oneri di urbanizzazione, oneri professionali, costi di allaccia-
mento ai servizi, spese generali, spese di commercializzazione;
b) Onerifinanziari su capitale a debito per costi diretti ed indiretti;

c) Utile del promotore sul proprio capitale di rischio;
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COSTO DI COSTRUZIONE

Calcolati in base ai costi medi di strutture similari

STRUTTURA SUPERFICIE
Caseificio

Aree Destinate alla prod. 15.450 mq
Uffici 600 mq
Copertura gallerie 1320 mq
Aree scoperte pavimentate 2400 mq

TOTALE COSTO DI COSTRUZIONE

COSTO MQ

€ 350,00
€ 600,00
€120,00
€ 60,00

TOTALE COSTI

€ 5.407.500,00
€ 360.000,00
€ 158.400,00
€ 168.000,00

€6.093.100,00

ONERI COMUNALI

Calcolati sulla base delle Tabelle del Comune di Aprilia

Urbanizzazione
Oneri concessori

TOTALE ONERI COMUNALI

€ 200.000,00
€ 200.000,00
€ 400.000,00

SPESE TECNICHE _ PERCENTUALE SUL COSTO DI COSTRUZIONE

Dal Progetto al Collaudo calcolato per difetto sulla base al D.M. 140 del 20 Luglio 2012.

TOTALE SPESE TECNICHE

€ 550.000,00

UTILE DELL’IMPRESA _ PERCENTUALE SUL COSTO DI COSTRUZIONE

PERCENTUALE SUI COSTI di COSTRUZIONE

Costo di costruzione

SOMMA DEL COSTO DI COSTRUZIONE
Esclusi i costi di acquisto dell’area

20% < 26,5% ex |.

€ 1.200.000,00

€ 8.243,000,00

(In sintesi il costo di costruzione del complesso immobiliare € pari a circa
€ 513,00/ mq, esclusi i costi di acquisto dell’area).

NOta 3: si precisa che il costo assunto di ricostruzione si basa su uno standard edilizio normale e non straordinario come quello in esame,
ma attraverso un ragionamento estimativo di tipo euristico si & stabilito di non aumentarlo a compensazione della sia pur minima obsole-

scenza del fabbricato oggetto della presente relazione.

APPLICAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Sulla base di quanto esposto ai paragrafi che precedono ai fini dello scopo della pre-

sente stima si & ritenuto di applicare il criterio della media tra il valore ottenuto dal-

la stima a valore di mercato e quello a valore di costo considerando che le quota-

zioni immobiliari hanno subito una diminuzione a seguito della crisi economica
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mondiale ed il numero delle compravendite € diminuito tra il 2008/9 ed il 2016;

nell’anno 2016 si e registrata finalmente una inversione di tendenza nel numero

delle compravendite che ha teso a bloccare il diminuire delle quotazioni immobiliari

che gli esperti del mercato tendono a considerare in lieve ripresa.

Dalle indagini svolte nell’area in questione e stato possibile individuare fabbricati

con la stessa destinazione e/o capannoni industriali posti in vendita sufficientemen-

te numerosi cosi da poter stabilire una media statistica delle compravendite per

giungere attraverso I'applicazione di adeguati correttivi a stabilire il piu probabile

valore di mercato.

Il processo di valutazione ha tenuto conto dei seguenti aspetti positivi:

1.

2
3.
4

N

L'ubicazione in un’area a vocazione industriale;

La localizzazione lungo I'asse stradale della Via Pontina;

La vicinanza con Roma;

Le dimensioni straordinarie rispetto alla media, che rendono unico e straor-
dinario il bene in trattazione;

Le condizioni e caratteristiche costruttive che possono globalmente essere
considerate al pari di una nuova costruzione;

La buona possibilita di una diversa utilizzazione degli spazi;

La grande estensione delle aree scoperte da destinarsi eventualmente

a stoccaggio, parcheggio o manovra;

Nelle pagine che seguono si riporta un sintetico quadro delle indagini di mercato svolte.
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STIME PER MARKET COMPARISON APPROACH (MCA):

VALUTAZIONE PARTICOLAREGGIATA DI BENI PRODUTTIVI

SCHEDA DEL SEGMENTO DI MERCATO DEL BENE IN TRATTAZIONE

INDIVIDUAZIONE

1

Localizzazione

Provincia di Latina
Comune di Aprilia
Via dei Giardini _ Cap 04011

RIFERIMENTI SPAZIALI DEL SEGMENTO

2

Ambito di mercato

Provincia di Latina

Regione industriale

Area dello strumento urbanistico prevalen-
temente agricola

COSTRUZIONE DEDUTTIVA DEL SEGMENTO

3 Tipologia estimativa Industriale

4 Tipologia fabbricato Capannoni industriali

5 Indirizzo produttivo consigliabile Alimentare

6 Taglio dimensionale Grande capannone articolato

ASPETTI ECONOMICI DEL SEGMENTO

7 Rapporti mercantili Rapporto superficiario

8 Caratteri domanda/offerta Categorie prevalenti di compratori: imprese
Motivazioni all’acquisto: acquisto di beni
strumentali.
Categorie prevalenti di venditori: impresa

9 Schematizzazione forma di mercato Concorrenza limitata

10 Intermediazione prevalente Diretta

11 Livello dei prezzi Prezzo unitario medio

12 Fase di mercato Lenta ripresa

13 Filtering Up

CARATTERISTICHE ESAMINATE NELLA STIMA DEI FABBRICATI INDUSTRIALI

Caratteristiche quantitative non lineari

Caratteristiche qualitative
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TIPOLOGIA DI STRUTTURA: NOMENCLATORI E LORO PUNTEGGIO
Antisismica Acciaio | Antico impianto
Plus Ottima | Scadente
5 4 0

VICINANZA STRATEGICA: NOMENCLATORI E LORO PUNTEGGIO
Scarsa Normale
1 2

VERIFICA CON L’ERRORE MEDIO
Metodo Valore di stima a mq
Valore corretto massimo € 688,00
Valore corretto minimo € 443,00
Differenza € 245,00

Il Valore corretto medio di mercato comprende i fabbricati comprensivi del terreno circostante ge-
neralmente di dimensioni limitate. Nel caso specifico il complesso attivo del Fallimento € inserito in
una ampia superficie di terreno che andra conteggiata a parte. Si ritiene pertanto corretto applicare
un coefficiente correttivo che ragionevolmente possa riferirsi ai soli fabbricati in vendita per i quali il
valore delle aree fabbricabili pud mediamente coincidere con il 5 e/o 7% del valore stesso del fab-

bricato.

Ragguaglio del Valore corretto medio € 565,00/mq x 7% = € 525,00/mq

FABBRICATO: CARATTERISTICHE VETUSTA’

CLASSE DI ANZIANITA’ RS

Da 6 a 10 anni di anzianita 0,95

Da 11 a 15 anni di anzianita 0,90

Da 16 a 20 anni di anzianita 0,85

Da 21 a 25 anni di anzianita 0,80

Da 25 a 30 anni di anzianita 0,75

s e s 0,70

Da 30 a 35 anni di anzianita 065
Oltre 35 anni di anzianita '

* L’immobile & considerato nuovo.

AREA DI MERCATO: CARATTERISTICHE POSIZIONALI
CARATTERISTICA DISTANZA MISURATA COEFFICIENTE
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AREA DI MERCATO: CARATTERISTICHE FUNZIONALI
FUNZIONE PRESENZA + ASSENZA -
Fognatura 0,80
Adduzione idrica 0,60
Linea elettrica 0,50
Telefono 0,95
Gas 0,90
Linee ferroviarie 0,90
Grandi strade 1,00
Uffici pubblici 1,00
Posto di polizia 1,00
Quartieri residenziali 1,00
Parcheggi pubblici 0,95
Organizzazioni di categoria 1,00
SPAZIO | CASI| PARTICOLARI COEFFICIENTE

Capannone

Aree produttive interne 4,50
Corridoi e scale 1,70
Uffici e servizi 1,60
Laboratori 1,30
Servizi igienici comuni 1,10
Magazzini e depositi 1,25
Autorimesse e box 1,00
Aree scoperte 1,00
Terrazze e lastrici 1,00
Terreno generico pertinenziale 1,60

SOMMA DEL VALORE DI MERCATO
16.050,00 mq x € 525,00/mq = € 8.426.250,00
Esclusi i costi di acquisto dell’area
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SCHEDA RIEPILOGATIVA DI PARTE DEI RISULTATI

Prezzo

€ 2.850.000

Sup. comm.

Prezzo

m? 6.425

€ 6.800.000

Sup. comm.

Prezzo

m? 7.094

€ 1.700.000

Sup. comm.

Prezzo

m? 3.500

€ 3.300.000

Sup. comm.

Prezzo

m? 7.000

€ 999.000

Sup. comm.

Prezzo

m? 1.600

€ 484.864

Sup. comm.

Prezzo

m? 2.224

€ 1.406.250

Sup. comm.

Prezzo

m? 2.042

€ 650.000

Sup. comm.

Prezzo

m?2 1.200

€ 960.000

Sup. comm.

m?2 2.400

Dalle indagini svolte si confermano le dimensioni straordinarie e le caratteristiche costruttive dell’immobile og-
getto di perizia superiori rispetto alla media.
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DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 1 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Capannone industriale sito in via dell'Industria 18, nel-
la zona industriale di Aprilia, di mq 6.425 con altezza
metri 6,20. Corpo uffici di mq 395. Piazzale esterno
che circonda la proprieta' di mq 5.350.

Superficie funzionale

m? 6.425

Cubatura funzionale

m* 39.835

Impianti presenti

Struttura portante

Strutture prefabbricate in cls

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta

Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 2 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

capannone industriale di mqg 7.094 con annessi uffici
di mqg 668 disposti su 2 livelli. H. sotto trave di mt
6,30. Tutte le utenze sono allacciate al pubblico servi-
zio. Piazzale asfaltato di mq 22.000 circa. Il capanno-
ne é realizzato con strutture prefabbricate in cls, tet-
toia di 250 mq, gli uffici sono rifiniti con strutture di tipo
moderno e realizzati con materiali di pregio, e ampie
vetrate.

Superficie funzionale

m? 7.094

Cubatura funzionale

m? 44.692

Impianti presenti

Impianto di condizionamento-riscaldamento, illumina-
zione e impianto d’allarme

Struttura portante

Strutture prefabbricate in cls

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta

Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering Up
Metodo applicato Market comparison approach (MCA)
Note

DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 3 DELL'INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Il capannone ¢ situato in via Nicaragua, comune di Po-
mezia, nella zona industriale di Campobello. Risulta es-
sere di cat. d/7, € costituito da un unico corpo con altez-
za di mt 7,40. L'edificio ha una superficie utile coperta di
circa mq 3750 ed €' provvisto di 2 accessi carrabili sulla
parte frontale e di una comoda banchina di carico sulla
parte retrostante. E’ inoltre provvisto di ampi piazzali per
una superficie totale di mqg 5300.

Superficie funzionale

m? 3.500

Cubatura funzionale

m?3 25.900
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Impianti presenti

Impianto di condizionamento-riscaldamento assente

Struttura portante

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta

Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering Up
Metodo applicato Market comparison approach (MCA)
Note

DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 4 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Il complesso industriale si trova nella zona industriale del
Comune di Aprilia (LT), in via dell'Industria n.13, svilup-
pato su un’area di mq 12.500.

Il fabbricato avente una superficie coperta lorda di mq
7.000, € composto da un piano terra con circostanti
strade e piazzali asfaltati ed un primo piano.

Al piano terra vi € un grande locale ad uso magazzino,
alcuni uffici, una palestra, la cucina-mensa e vari servizi
Al primo piano sono posizionati altri uffici, servizi e
I'abitazione del custode di mq 130.

L’edificio industriale risulta facilmente accessibile, tro-
vandosi a poca distanza dalla S.S. Pontina che collega
le Citta di Roma e Latina ed anche dalla S.S. Nettunen-
se che porta da Aprilia al mare nella zona di Anzio e
Nettuno.

Superficie funzionale

m? 7.000

Cubatura funzionale

Impianti presenti

Struttura portante

Strutture prefabbricate

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta

Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering Up
Metodo applicato Market comparison approach (MCA)
Note

DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 5 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Capannone industriale sito nel comune di Pomezia cat
D7 di circa 1600 mq, con piazzale di circa 2500 mq, h 7
mt. Risulta essere in buono stato conservativo ubicato a
ridosso di svincolo con la via Pontina.

Tipo di proprieta

Intera proprieta

Superficie funzionale

m? 1.600

Cubatura funzionale

m* 11.200

Impianti presenti

Struttura portante

Strutture prefabbricate

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta
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Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note

DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 6 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Fabbricato industriale sito in Pomezia (RM) Via Costari-
ca, 15-15A CAP 00040. Il capannone si sviluppa su due
piani (piano T - 1, la cui superficie complessiva ammonta
a 2.224 mq circa. Classe energetica G.

L’acquisto avviene tramite asta giudiziaria (in data
20/12/2017). Valore di stima da perizia: 3.300. 000,00
offerta minima: € 1.406.250,00 data dell'asta:
03/10/2017.

Superficie funzionale

m? 2.224

Cubatura funzionale

Impianti presenti

Impianto di riscaldamento assente. Predisposizione
per impianto climatizzazione.

Struttura portante

Strutture prefabbricate

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta

Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note

DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 7 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Fabbricato Industriale situato in via Carlo Poma 4 cap
00040, Pomezia, composto da capannone deposito; offi-
cina, area espositiva e punto vendita al piano terra; uffici
ai piani primo e secondo, oltre annesso appartamento
adibito a casa del custode, magazzino di 60 mq e due
opifici. Il capannone ha una superficie utile di mq 2042
oltre 1000 mq per I'area adibita ad uffici e 60 mq per I'a-
bitazione.

Superficie funzionale

m? 2.042

Cubatura funzionale

Impianti presenti

Impianto di condizionamento-riscaldamento, illumina-
zione e impianto d’allarme

Struttura portante

Strutture prefabbricate in cls

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta

Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)
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DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 8 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Capannone situato sulla via pontina, altezza Pomezia,
di mq 700 con piazzale di 1000, sul quale ¢ stata rea-
lizzata una struttura coperta di mqg 200 ed impianto fo-
tovoltaico che genera un reddito annuo di circa euro
10.000. Il contratto di locazione scadra tra 6 anni
(primo rinnovo). Il capannone & di nuova costruzione
(2008) ed in ottimo stato, una parte & dedicata alla
zona uffici ed un'altra alla zona operativa. Classe C/1.

Superficie funzionale

m2 1.200

Cubatura funzionale

Impianti presenti

Impianto di riscaldamento autonomo ad aria. Impianto
di condizionamento, solo aria fredda. Impianto di al-
larme.

Struttura portante

Strutture prefabbricate in cls

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta

Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)

Note

DATI FABBRICATO INDUSTRIALE 9 DELL’INSIEME DI CONFRONTO (Comparables)

Identificativo del fabbricato nella planimetria generale allegata

Descrizione sintetica

Fabbricato industriale con complessiva superficie co-
perta di mqg 2400 disposti prettamente su unico livello
terra. Nello specifico, il piano terra € ad uso magazzi-
no e/o stoccaggio merci con un piccolo soppalco a
destinazione uffici, cablati, climatizzati e dotati di ser-
vizi e spogliatoi, e magazzino, oltre piano di copertura.
Con accesso su strada tramite cancello automatico ed
ingresso carrabile sul lato principale dellimmobile.
Classe D/7. Classe energetica D.

Tipo di proprieta

Intera proprieta

Superficie funzionale

m? 2.400

Cubatura funzionale

Impianti presenti

Riscaldamento autonomo ad aria. Climatizzazione au-
tonomo freddo/caldo.

Struttura portante

Strutture prefabbricate

Collegamenti

Strada S.S. 168 — Pontina

Tipologia di mercato

Libera concorrenza perfetta

Andamento mercato

Stabile in leggera salita

Filtering

Up

Metodo applicato

Market comparison approach (MCA)
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VERIFICA CON IL CONFRONTO TRA | DUE METODI

Metodo

Valore di stima

Metodo per costo di costruzione

€ 8.243.000,00

Metodo per valore di mercato

€ 8.426.250,00

Differenza

€ 183.250,00 circa 2%

VALUTAZIONE DEI TERRENI AGRICOLI

Ultimamente I'estimo terreni riferitosi costantemente ai valori agricoli medi editi per
ciascuna provincia sulla base qualitativa catastale anche se in modo semplificato
tende attraverso l'utilizzazione di parametri specifici a modulare il valore effettivo di

un terreno agricolo per adeguarlo alle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

Nel caso in esame in base alla trasmissione dati del 14.12.2011 AGEA ai sensi del
D.L. del 3.10.2006 n.262 i terreni attivo del Fallimento sono caratterizzati dalle se-

guenti qualita:

SEMINATIVO IRRIGUO 522.372 MQ
SEMINATIVO 118.760 MQ
PASCOLO ARBORATO 7.628 MQ
SEMINATIVO ARBORATO 3.115 MQ
ULIVETO 1.454 MQ

653.329 MQ

653.329 MQ - circa 20.000 MQ = circa 633.329 MQ = 63 ettari 33 are 29 ca

(Circa 20.000 mq area di sedime fabbricati)

Considerando la qualita maggiore corrispondente al seminativo irriguo il cui valore
oscilla tra € 11.000,00/ettaro e € 35.000,00/ettaro per il comune di Aprilia e un elenco
delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni in trattazione del tipo “ la
Forma” che pud limitare la produzione del fondo in base alla geometria, ed altre che

vengono elencate nella Tabella che segue:
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GIACITURA_K1

e Pianeggiante !

e Acclive 0.90

® Mediocre 0.80

ACCESSO_K2
e Buono [1.00
e Discreto 0.90

e Insufficiente  0.80

FORMA_K3

e Regolare geom. 1.00

o Normale p.90

e Penalizzante 0.80

UBICAZIONE_K4

o Eccellente [{l80

o Normale 0.90

® (Cattiva 0.80

INTERF. LIMITROFE_KS

e Lontane 1.00

e Vicine 0.90

« Confinanti jo-8q

INTERF. INTERNE_K6

® |nesistenti 1.00
+ Future pp-9g
o Attuali 0.80

AMPIEZZA_ K7

° Media 1.00

. Piccola 0.90

< Grande [E8

FABBRICATI DI SERV_K8

® Esistenti 1.00
*  Realizzabili  [0I08
4 Assenti 0,80

Potra essere individuato un algoritmo che assuma a base di calcolo i valori minimi e

massimi ed utilizza la seguente espressione:

Valore del fondo = Valore Massimo x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K 6 x K7 x K8

K3_ il fondo é costituito da una o piu particelle catastali disgiunte la cui forma di ciascun appezzamento non € co-

munque regolare.

K5_ Confinante con il complesso industriale che comporta un flusso indifferenziato di merci e di persone.

K6 _ La previsione dell’attraversamento del fondo dal corridoio tirrenico meridionale.

K7_ L’estensione molto grande del fondo.
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Trattasi di immobile diroccato facente parte del fondo agricolo e come tale privo di al-
cun valore, anzi semmai di valore negativo.

Su di esso ¢é stata presentata da parte della Brunelli sud srl una Domanda in sanato-
ria ALL 13 alla quale & seguita da parte del Comune di Aprilia una richiesta di docu-
mentazione comprovante quanto dichiarato. La richiesta da parte del Comune non ha
avuto alcun esito.

La metodologia estimativa nel caso nel quale tale unita immobiliare non fosse colla-
bente con la grande estensione dei terreni agricoli sarebbe potuto essere il procedi-
mento a “Siti e Cementi”; questo procedimento si applica quando & prevedibiimente
vantaggioso procedere ad una demolizione del rudere ed alla sua ricostruzione
(sempre che le norme urbanistiche sull'area lo prevedano).

Nel caso specifico a servizio del fondo agricolo si possono prevedere dei fabbricati
agricoli proporzionati all’estensione dei terreni pertanto il valore negativo del rudere in
esame piu esplicitamente sarebbe il costo della sua demolizione, che nel caso in
esame si € stabilito di compensare con la ricostruzione eventuale di un nuovo fabbri-

cato agricolo.

CONCLUSIONI

Al caseificio distinto in Catasto Fabbricati del Comune di Aprilia con i seguenti identi-

ficativi :

102 2 D/8
102 4 F/5 lastrico sol.
102 6 F/5 lastrico sol.
102 8 D/8
102 9 D/8
102 10 D/8
102 11 D/1

Attraverso gli studi effettuati e le metodologie svolte & stato attribuito un valore di:
€ 8.334.625,00
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Ai terreni distinti al Catasto Terreni del Comune di Aprilia con i seguenti identificativi :

9 9.450,00 3 65.450,00

16 143.420,00 5 60.040,00

78 2.963,00 6 13.240,00

79 64.690,00 18 16.630,00

81 7.700,00 22 130,00

101 165.197,00 26 120,00

111 2.187,00 62 12.000,00

112 210,00 63 2.200,00
74 87.702,00

TOT.SUPERFICIE 395.817,00 TOT.SUPERFICIE 257.512,00

Congiuntamente con [l'unitda immobiliare collabente (cioé priva di reddito) distinta

in Catasto Fabbricati del Comune di Aprilia:

75 collabente
76 collabente
77 collabente
78 collabente

Attraverso gli studi effettuati e le metodologie svolte é stato attribuito un valore di:

€ 1.034.200,00

Dall'insieme del complesso immobiliare (terreni e fabbricati) ed in base alle previsioni ur-
banistiche ed edilizie & stato inteso piu vantaggioso formare un unico Lotto di vendita.

€ 8.334.625,00 + € 1.034.200,00 = in C.T. € 9.400.000,00 ‘

(nove milioni quattrocento mila euro)

In assolvimento dell'incarico ricevuto si rimane a disposizione.
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TRIBUNALE CIVILE DI ROMA
SEZIONE FALLIMENTARE
FALLIMENTO N.785/2017

BRUNELLI SUD SPA
G.D.DOTT. ADOLFO CECCARINI

Curatori: Avv. Luigi Bottai e Dottoressa Donatella Zanetti

Consulente Tecnico: L

RELAZIONE TECNICA _ FASCICOLO 4
Valutazione degli immobili di Aprilia_ abitazioni e negozi

Introduzione

La sottoscritta Arch. |} <!l presente relazione per incarico
ricevuto di valutare gli immobili di Aprilia attivo del Fallimento in calce ed in
particolare i capannoni industriali ed i terreni limitrofi ai quali nella parte prospicente
la Via Pontina e addossato un piccolo fabbricato a destinazione abitativa e
commerciale che, pur avendo un ingresso autonomo ed un appezzamento di terra
definito da una unica particella catastale, pu0 rappresentare una pertinenza utile per
il complesso immobiliare, acquisite per quanto possibile tutte le informazioni utili

riguardanti le caratteristiche intrinseche (stato, consistenza, destinazione, ecc. ) e le



qualita estrinseche (potenzialita di trasformazione, rapporti con I'area e con il

mercato immobiliare) ha sintetizzato il lavoro svolto nei paragrafi che seguono per

spiegare nel modo piu esaudiente possibile le determinazioni assunte.

gel GIARDINI

E : 6953.329 MQ
8

compresa l'area di sedime dei fabbricat




Dati identificativi dei beni in trattazione (Dati Catastali)

CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI APRILIA

Foglio 103 Particella 81

CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI APRILIA

Foglio 103 Particella 81 sub 2 Categoria A/3

Foglio 103 Particella 81 sub 6 Categoria A/3

Foglio 103 Particella 81 sub 7 Categoria A/3

Foglio 103 Particella 81 sub 4 Categoria C/1

Foglio 103 Particella 81 sub 3 Categoria A/3

Foglio 103 Particella 81 sub 5 Unita collabente

Data: 110372009 - Ora: 10,1831 Visura per soggetto : Visura 1 LTOOKIBA Pag 1 Segue
Situazione degli atti informatizzati al 11032009
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Descrizione dell’area

Descrizione dei beni

L O RA p T REERRE, S ¥ S R
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beni industriali ed annessi terreni.

SRR

[ PRI M ——

6

PART 81 SUB 2_ABITAZIONE

Per la descrizione dell’area si rimanda al Fascicolo 1 riguardante la valutazione dei

| beni in trattazione sono attualmente occupati senza titolo e riguardo alla loro
descrizione interna non e stato possibile accedervi; si suppone ragionevolmente
tuttavia per la tipologia semplice del fabbricato un livello di finiture di tipo
economico. La costruzione da una prima ispezione esterna appare realizzata in
muratura con imposte alle finestre e scale esterne di accesso al piano superiore. La
destinazione catastale a negozio di fatto appare improbabile; su strada I'area

prospiciente il fabbricato, che appare parzialmente asfaltata, & chiusa da una



posticcia recinzione in rete metallica e da un ampio cancello carrabile chiuso da una

catena ed un lucchetto.

- g
T

Indagini urbanistiche ed edilizie

In riferimento alla legittimita urbanistica ed edilizia dell'immobile in trattazione nel
corso delle indagini svolte presso |’Ufficio Tecnico del Comune di Aprilia non é stato
rinvenuto alcun Titolo Edilizio per cui, data la tipologia del fabbricato ed i caratteri
costruttivi ed ubicazionali si pu0 ragionevolmente supporre che come pertinenza
dei terreni limitrofi, prima che sorgesse I'industria, nella sua globalita I'immobile sia

sorto prima del 1967 come unita immobiliare rurale non accatastata.

Immagine Tipologia rurale



Di seguito come risulta dalla Visura Storica a campione effettuata dalla scrivente e
stata effettuata nel 2001 una costituzione in Catasto Fabbricati delle diverse unita
immobiliari per la cui regolarizzazione si dovra procedere per ciascuna unita alla
presentazione di una SCIA in sanatoria; all’attualita la SCIA in sanatoria prevede il
pagamento di una somma di € 300,00 per i diritti di istruttoria e di € 1500,00 per la

sanzione (Delibera Consiglio Comunale di Aprilia n.41 del 23.7.2015)

3 ntrate’ Dat: 21052018 - Ora: 193515 Segue
Direzione Provinciale di Latina Visura storica per immobile Visura . T373325 Pag: 1
Ufficio Provinciale - Temitorio . . : .. : . d . -
Servizi Camstali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 21/05/2018
Dati della richiesta (Comune di APRTLTA | Codice: A341)

Provincia di LATINA

Catasto Fabbricat Foglio: 103 Particella: £1 Sub.: 3
INTESTATO
[[1 [BRINELLI SUD S FA_ com snle m ROMA D151 2E51000 (1) Froprics

Uniti immobiliare dal 091172015
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Lithans Cews | Fons Catastale
1 (LI} L1 3 il 4 =T Tustale: 57 ' Euro L7278 | Vanacieas dd 091173012 - lnssrmncnale i visum de da 3
inperfuzic
lndiraesn I'r'l A DEI GIARDIM] & S pigna T,

|classamenin presosie con decomi i termeni di cui sl | comma? (0070050

Situazione dell'nnith immebiliare dal 197122002

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTD IDATI DERIVANTI DA
Semone Fuglia Particella Sab | Zema | Micso | Calegora | Classe | Ceonsistanza Sugsrdcie Randita
Lithana Cemn | Fons Catastaly
1 (LIE] L1 k | il 4 2w Euro 1.792.78 STICA del 1971 222 protoenlla
ARLAZIONE H

I disiczn [. V1A DEI GIARDINT & 5C pras: T,
q Jitassam emnti e Secunsi | vt i wi all'wt | cemmad (0. 70154

Situazione dell'unita immebiliare dal 14032002

N DATI IDENTIFICATIVI DAT] Dl CLASSAMENT IRATI DERIVANTI [hh
Serame Foglia Ferticells Sub | Fems | Micss | Coategerss | Clesse | Consistenza Suparficia Randita
Ushans Cesm | Fons Catastale
1 [T ] 3 [=] 1 = Euro L79L7E 1 del 14032002
02 VARIAZIONE DI
lndirieen [. V1A DE| GIARDINT & 5 puae T,
[ i [classamenin progposis con dscorsi i lermmi di cui allet | comma? (DM 0154 |
Sitmazione dell'unita immobiliare dal 140372001
N DATE IFENTIFICATIVE DATE D CLASSAMENTO DATI DERTVANTI [
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Lith s Cem | Fons Catastale
1 13 Al 3 [&]] 1 Gl Eurn LT9L7E WNE del 14703 n STIZMm am
L 3471580 1 COSTITLE
Indiriezn [ ViA DE Nln. 5C prases T,
q |ctessan et propisis (DM P01GE)
Sifmazione degli intestati dal 14/03/2001
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[ DATI DERIVANTT DA |

Unita immobiiari n. 1 Tribam erariali: Eure 0,80

Vizura felemarica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tiutana



Metodologia Estimativa

Sulla base di quanto esposto ai paragrafi che precedono ed in particolare:

alla tipologia edilizia con forme architettoniche modeste;

- alla sua ubicazione a ridosso della via Pontina;

- alla considerazione che sarebbe molto difficile venderlo se considerato in
diversi lotti di vendita;

- alle irregolarita edilizie riscontrate;

- all’occupazione senza titolo dei beni medesimi;

- allo scopo della stima;

. all’ andamento del mercato immobiliare;

Considerando che gia per tipologie abitative e commerciali piu appetibili le

guotazioni immobiliari hanno subito una diminuzione a seguito della crisi

economica ed il numero delle compravendite € diminuito fino al 50% con una

riduzione proporzionale anche dei canoni di affitto le cui quotazioni tuttavia non

sono diminuite della stessa proporzione rispetto ai valori di vendita, per la

valutazione non si e ritenuto opportuno procedere applicando il criterio della media

tra il valore ottenuto dalla stima sintetica a valore di mercato e quello per

capitalizzazione dei redditi, divenuta fuorviante per la determinazione del piu

probabile valore del bene in trattazione; Il criterio di stima adottato e quello della

stima a valore di mercato.

Sinteticamente considerando le piu significative offerte di vendita nella stessa area

nella quale e ubicata 'unita abitativa in trattazione da parte di agenzie immobiliari

che trattano I'area in questione, stabilendo anche come parametri di riferimento

quelli pubblicati dall’Agenzia delle Entrate.

Considerando ragionevolmente lo stato di fatto dell’ immobile che appare parte ad

abitazione e parte a garage e/o magazzino anziché negozio.



| prezzi per le abitazioni di tipo economico vanno da un minimo di € 500,00 al mq ad
un massimo di € 700,00 al mq.

Avremo pertanto che:

Sup. abitativa C.U. : 211 mq x € 500,00/mq min) = € 105.500,00
Sup. C.U. difatto a magazzino o garage 98 mg x € 300,00/mq =€ 29.400,00

V =€134.900,00
Area circostante il fabbricato (part.81) 5% di V =€ 6.745,00

Valore del bene in trattazione in contotondoe =€ 142.000,00
Centoquarantaduemila/00

In assolvimento dell’incarico ricevuto si rimane a disposizione per ogni possibile

chiarimento.
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a) Valutazione dell’Impianto di Depurazione
b) Valutazione degli immobili di Aprilia_ destinati a civile abitazione

a) Valutazione dell’ Impianto di Depurazione

Introduzione

La sottoscritta Arch. | <!> presente relazione per incarico
ricevuto di valutare I'lmpianto di Depurazione costituito da parti meccaniche e
parti edili a servizio della azienda casearia, acquisite per quanto possibile tutte le

informazioni utili riguardanti le sue caratteristiche ed eseguito un sopralluogo per



verificare lo stato dell'impianto ha sintetizzato il lavoro svolto nei paragrafi che

seguono per spiegare nel modo piu esaudiente possibile le determinazioni assunte.
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Descrizione

Nel seguito e riportato lo schema del processo di depurazione:
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Sintetizzabile piu semplicemente nella successiva planimetria idraulica:




[wi1]

In conclusione il sistema di trattamento delle acque di scarico del caseificio €
costituito dai seguenti stadi ed ha un elevato livello di automazione centralizzato:
Linea liquami

a. Degrassaggio

b. Controllo pH

¢. Omogeneizzazione in accumulo aerato

d. Sollevamento e laminazione delle portate

e. Predentrificazione

f. 1°stadio di ossidazione biologica con aeratori sommersi

g. 1°stadio di sedimentazione e ricircolazione del fango

h. 2° stadio di ossidazione biologica con aeratori sommersi

i. 2°stadio di sedimentazione in unita circolare con carroponte per la raccolta e la

ricircolazione del fango

j. Clorazione
Linea fanghi

a. Digestione e preispessimento fanghi di supero

b. Disidratazione meccanica tramite nastropressa

Dai primi documenti esaminati I'impianto di depurazione in esame risulta essere
funzionante dal 1995, anno nel quale il Comune di Aprilia con atto prot. gen. n°22248
del 26.5.1995 ha autorizzato la Ditta Brunelli Sud s.p.a. a scaricare i reflui civili e
industriali nel corso d’acqua superficiale denominato “Astura” previo trattamento
depurativo nei limiti della Tab. A allegata alla legge n.319/76.

Tra gli ultimi documenti in ordine cronologico, nell’atto autorizzativo di rinnovo allo
scarico delle acque reflue industriali rilasciato dalla Provincia di Latina con

Prot. N.34519 del 3.6.2014, era previsto I'obbligo da parte della Brunelli sud s.p.a.
4



dell’ installazione entro 60 gg. dal ricevimento dell’atto autorizzativo di un
“campionatore automatico” delle acque in uscita a monte del corpo idrico ricettore
dello scarico.

A seguito di un sopralluogo presso lI'impianto di depurazione eseguito in data
9.12.2015 dai funzionari dell’ Arpalazio ( per la protezione dell’ambiente) e stata
constatata la mancata installazione obbligatoria del campionatore automatico per
effetto della quale e stata avanzata una diffida alla Brunelli Sud s.p.a con
Provvedimento Dirigenziale della Provincia di Latina, Prot. N. 25800 del 19.5.2016, di
installare entro 30 gg. dal ricevimento dell’atto di diffida un “campionatore
automatico” delle acque in uscita a monte del corpo idrico ricettore dello scarico.

Per tale installazione la Brunelli Sud s.p.a. ha richiesto una proroga motivandola con
lo stato di fermo della produzione per I'avvenuta presentazione presso il Tribunale
Fallimentare di Roma in data 8.6.2016 di Ammissione al concordato preventivo in
continuita.

Nel Gennaio 2017, in contemporaneita del concordato preventivo viene acquistato
dalla Brunelli Sud s.p.a. per circa € 10.000,00 il campionatore automatico, installato in

sede dalla | 2 = tutt’'oggi ancora scollegato dall'impianto del

depuratore.

Campionatore automatico _foto del sopralluogo del 6.6.2018 Sonda di livello _foto del sopralluogo del 6.6.2018



All’attualita il rinnovo della autorizzazione allo scarico delle acque reflue industriali
per poter rendere operativo |'impianto di depuratore e subordinato all’allaccio del
campionatore; si precisa al riguardo che gli altri apparati tecnici dell'impianto, per
informazioni assunte attraverso la ditta manutentrice, sono stati perfettamente
funzionanti fino a quando I'azienda Brunelli sud s.p.a. € stata operativa. Anche le

vasche in cemento armato sono in perfetto stato di manutenzione.

Valutazione

Sulla base di quanto esposto ai paragrafi che precedono ed in particolare a seguito

delle seguenti circostanze negative:

- la data di inizio della messa in esercizio dell'impianto (1995);

- I'impossibilita di poter prendere visione delle fatture di acquisto degli impianti
sommersi;

- I"avanzare della ricerca in campo tecnologico; nel trattamento delle acque di

scarico sono stati raggiunti importanti risparmi sui consumi energetici totali,



minori costi di gestione e maggiore efficienza dei processi depurativi ed anche
nuove tecnologie per trasformare I'impianto di depurazione in un sistema di
produzione di energia.
Ma dall’altro sono stati anche considerati i vantaggi che una nuova apertura
dell’attivita aziendale potrebbe trarre:

- una messa in esercizio in tempi brevi;

- un costo iniziale per la depurazione dei reflui civili ed industriali ridotto rispetto
all'investimento nettamente superiore che dovrebbe obbligatoriamente essere
effettuato per la realizzazione di un nuovo depuratore;

Di fatto per I'espletamento dell’incarico le indagini di mercato non sono state

solo indirizzate a verificare i costi medi di realizzazione attraverso le aziende

specializzate ma le decisioni sono state assunte attraverso un processo sia

euristico che di interpolazione lineare fondato sullo studio dei prezzi unitari dei

computi metrici estimativi posti a base di gara per impianti similari.

In concreto partendo dagli scavi di terra necessari per es. per la realizzazione
delle vasche e la rete idraulica di distribuzione in entrata ed in uscita, il
calcestruzzo armato per le casseforme, gli impianti sommersi, le pompe ecc. fino
ai quadri elettrici e quelli di comando la costruzione di un nuovo depuratore, al
variare di alcune specifiche interne, pu0 avere un costo di realizzazione,
comprendente anche la progettazione, oscillante tra € 1.600.000,00 ed €
2.400.000,00.

Si  considera prudenzialmente il costo di € 1.600.000,00 per il nuovo ma
all’attualita, dato il progresso tecnologico in corso, non si pud stabilire con
esattezza (Economic life) il numero di anni durante i quali si prevede che questo

bene avente durata pluriennale possa esplicare la propria utilita per la futura



azienda. Infatti il suo funzionamento attuale puod essere subordinato a:
- nuovi vincoli legislativi;
- nuovi vincoli tecnici specifici;
- nuovi vincoli economici (intesi come raggiungimento di nuovi obiettivi);
Le scelte di progettazione avvengono lungo tutta una vita nell’ambito di un sistema
industriale che:
- Puo essere progettato ex-novo;
- Puo essere ampliato o adeguato a diverse scelte produttive;
- Puo essere riconvertito in seguito ad un cambio di produzione;
L'impianto di depurazione in esame ha alle spalle un esercizio di circa 23 anni e
dipende da innumerevoli fattori quale vita utile e/o possibile possa ancora avere,
pertanto per le numerose variabili che lo riguardano si & ritenuto congruo in base
all’esperienza acquisita determinare il suo valore all’attualita sulla base di un
decremento annuo dovuto all’'uso del 2% del valore a nuovo.
Avremo pertanto:
2% x 23 anni = 46 % = |l piu attendibile valore all’attualita ad esso attribuibile
pertanto il 54% del valore a nuovo = 54% di € 1.600.000,00 = € 864.000,00

(ottocentosessantaquattromila/00 prezzo a corpo)

b) Valutazione degli immobili di Aprilia destinati a civile abitazione

Introduzione

La sottoscritta Arch. | Persico nella presente relazione per incarico
ricevuto di valutare gli immobili di Aprilia attivo del Fallimento in calce ed in
particolare i capannoni industriali ed i terreni limitrofi ai quali nella parte prospicente

la Via Pontina € addossato un piccolo fabbricato a destinazione abitativa e



commerciale che, pur avendo un ingresso autonomo ed un appezzamento di terra
definito da una unica particella catastale, puo rappresentare una pertinenza utile per
il complesso immobiliare, acquisite per quanto possibile tutte le informazioni utili
riguardanti le caratteristiche intrinseche (stato, consistenza, destinazione, ecc. ) e le

qualita estrinseche (potenzialita di trasformazione, rapporti con I'area e con il
mercato immobiliare) ha sintetizzato il lavoro svolto nei paragrafi che seguono per

spiegare nel modo piu esaudiente possibile le determinazioni assunte.

Stralcio dei Fogli 102 e 103 _ Cataste del Comune di Aprilia
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Dati identificativi dei beni in trattazione (Dati Catastali)

CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI APRILIA

Foglio 103

Particella 81

CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI APRILIA

Foglio 103

Particella 81 sub 2

Categoria A/3

Foglio 103

Particella 81 sub 6

Categoria A/3

Foglio 103

Particella 81 sub 7

Categoria A/3

Foglio 103

Particella 81 sub 4

Categoria C/1

Foglio 103

Particella 81 sub 3

Categoria C/1

Foglio 103

Particella 81 sub 5

Unita collabente
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Descrizione dell’area

Per la descrizione dell’area si rimanda al Fascicolo 1 riguardante la valutazione dei

beni industriali ed annessi terreni.
Descrizione dei beni

| beni in trattazione sono attualmente occupati senza titolo e riguardo alla loro
descrizione interna non & stato possibile accedervi; si suppone ragionevolmente
tuttavia per la tipologia semplice del fabbricato un livello di finiture di tipo
economico. La costruzione da una prima ispezione esterna appare realizzata in
muratura con imposte alle finestre e scale esterne di accesso al piano superiore. La
destinazione catastale a negozio di fatto appare improbabile; su strada I'area

prospiciente il fabbricato, che appare parzialmente asfaltata, & chiusa da una
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posticcia recinzione in rete metallica e da un ampio cancello carrabile chiuso da una

catena ed un lucchetto.

- g
T

Indagini urbanistiche ed edilizie

In riferimento alla legittimita urbanistica ed edilizia dell'immobile in trattazione nel
corso delle indagini svolte presso |’Ufficio Tecnico del Comune di Aprilia non é stato
rinvenuto alcun Titolo Edilizio per cui, data la tipologia del fabbricato ed i caratteri
costruttivi ed ubicazionali si pu0 ragionevolmente supporre che come pertinenza
dei terreni limitrofi, prima che sorgesse I'industria, nella sua globalita I'immobile sia

sorto prima del 1967 come unita immobiliare rurale non accatastata.

Immagine Tipologia rurale



Di seguito come risulta dalla Visura Storica a campione effettuata dalla scrivente e
stata effettuata nel 2001 una costituzione in Catasto Fabbricati delle diverse unita
immobiliari per la cui regolarizzazione si dovra procedere per ciascuna unita alla
presentazione di una SCIA in sanatoria; all’attualita la SCIA in sanatoria prevede il
pagamento di una somma di € 300,00 per i diritti di istruttoria e di € 1500,00 per la

sanzione (Delibera Consiglio Comunale di Aprilia n.41 del 23.7.2015)

| & ¥
(3 ntrate’ Dat: 21052018 - Ora: 193515 Segue

Direzione Provinciale di Latina Visura storica per immobile Visura . T373325 Pag: 1

Utficie Provinciale - Tamiterio _ . § .. ) . : . i

Servizi Camstali Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 21/05/2018
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Metodologia Estimativa

Sulla base di quanto esposto ai paragrafi che precedono ed in particolare:

- alla tipologia edilizia con forme architettoniche modeste;

- alla sua ubicazione a ridosso della via Pontina;

- alla considerazione che sarebbe molto difficile venderlo se considerato in
diversi lotti di vendita;

- alle irregolarita edilizie riscontrate (e stata realizzata a ridosso della facciata

longitudinale opposta a quella su strada anche una superfetazione);

- all’occupazione senza titolo dei beni medesimi;

- allo scopo della stima;

- all’ andamento del mercato immobiliare;

Considerando che gia per tipologie abitative e commerciali piu appetibili le
guotazioni immobiliari hanno subito una diminuzione a seguito della crisi economica
ed il numero delle compravendite € diminuito fino al 50% con una riduzione
proporzionale anche dei canoni di affitto le cui quotazioni tuttavia non sono
diminuite della stessa proporzione rispetto ai valori di vendita, per la valutazione

non si e ritenuto opportuno procedere applicando il criterio della media
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tra il valore ottenuto dalla stima sintetica a valore di mercato e quello per
capitalizzazione dei redditi, divenuta fuorviante per la determinazione del piu
probabile valore del bene in trattazione; Il criterio di stima adottato € quello della
stima a valore di mercato.

Sinteticamente considerando le piu significative offerte di vendita nella stessa area
nella quale & ubicata I'unita abitativa in trattazione da parte di agenzie immobiliari
che trattano I'area in questione, stabilendo anche come parametri di riferimento
quelli pubblicati dall’Agenzia delle Entrate.

Considerando ragionevolmente lo stato di fatto dell’ immobile che appare parte ad
abitazione e parte a garage e/o magazzino anziché negozio.

| prezzi per le abitazioni di tipo economico vanno da un minimo di € 500,00 al mq ad
un massimo di € 700,00 al mq.

Avremo pertanto che:

Sup. abitativa C.U. : 211 mq x € 500,00/mq min = € 105.500,00
Sup. C.U. difatto a magazzino o garage 98 mqgx €300,00/mq =€ 29.400,00

V =€134.900,00
Area circostante il fabbricato (part.81) 5% di V =€ 6.745,00

Valore del bene in trattazione in contotondoe =€ 142.000,00
Centoquarantaduemila/00

In assolvimento dell’incarico ricevuto si rimane a disposizione per ogni possibile

chiarimento.

Roma 8.6.2018 Arch. T
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Brunelli Sud S.r.l. - Stab. di Aprilia
Valore Attuale in uso al 31-12-2017

2.433.900
| Categoria Reparto Stab. | Q.ta | Denominazione Marca Modello Descrizione aggiuntiva Anno VAU def
Impianti specifici Ricevimento e Aprilia 1 Ricevimento e stoccaggio latte APV 59.500
stoccaggio latte i
Impianti specifici Ricevimento e Aprilia 4| Attacchi scarico cisterne 1990
stoccaggio latte
Impianti specifici Ricevimento e Aprilia 5/Pompe APV 1990
stoccaggio latte
Impianti specifici Ricevimento e Aprilia 1 Refrigeratore a piastre n°1 APV N35RKS port. 30.000 It/h 1990
stoccaggio latte in acciaio inox
Impianti specifici Ricevimento e Aprilia 1 Pastorizzatore a piastre n°2 APV N35RKS port. 10.000 It/h 1990
stoccaggio latte in acciaio inox
Impianti specifici Ricevimento e Aprilia 1 Refrigeratore a piastre n°3 APV N35RKS port. 30.000 It/h 1990
stoccaggio latte in acciaio inox
Impianti specifici Ricevimento e Aprilia 1 Refrigeratore a piastre n°4 APV H17RKS port. 20.000 It/h 1990
stoccaggio latte T j in acciaio inox
Impianti specifici Ricevimento e AMMA INOX cap. 10 mc 1990
stoccaggio latte in acciaio inox
camicia raffreddamento
coibentazione
Impianti specifici Ricevimento e ‘Aprilia 9 Serbatoi di stoccaggio GAMMA INOX cap. 60.000 It 1990
stoccaggio latte in acciaio inox
camicia di refrigerazione
coibentazione
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 1| Impianto CIP lavaggio impianti e 35.200
impianti e autocisterne autocisterne )
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 2 Serbatoi stoccaggio acido e soda GAMMA INOX in acciaio inox 1990
impianti e autocisterne cap. 10.000 It
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 2|Serbatoi diluizione soluzione lavaggio | GAMMA INOX in acciaio inox 1990
impianti e autocisterne cap. 10.000 It
1 pompa
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 1 Serbatoio recupero acqua risciacquo |GAMMA INOX in acciaio inox 1990
impianti e autocisterne cap. 10.000 It
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 2| Termoriscaldatori a piastre e fascio APV N35RKS-| 101 piastre 1990
impianti e autocisterne tubiero per soluzione lavaggio port. 30.000 It/h 2008
1 fascio tubiero
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 1 Termoriscaldatore a piastre e fascio |APV BAKER N35RKS-I 30 piastre 1990
impianti e autocisterne tubiero per soluzione lavaggio port. 30.000 It/h
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 1 Serbatoio acqua GAMMA INOX cap. 1000 It 1990
impianti e autocisterne in acciaio inox
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 3 Pompe circolazione APV 1990
impianti e autocisterne
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 2 Pompe lavaggio autobotti APV 1990
impianti e autocisterne
Impianti specifici Impianto CIP lavaggio |Aprilia 1 Rete distribuzione soluzione di 1990
impianti e autocisterne lavaggio
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Impianti specifici Impianto Aprilia 1| Impianto scongelamento latte
scongelamento latte
Impianti specifici Impianto Aprilia 1 Vasca in acciaio inox
scongelamento latte
Impianti specifici Impianto Aprilia 1 Pompa
scongelamento latte
Impianti specifici Impianto Aprilia 1 Scambiatore di calore a piastre M. SORDI 946-C port. 10000 It/h 1971
scongelamento latte in acciaio inox
1 circolatore acqua calda
Impianti specifici Sala fermentiere Aprilia 1/Sala fermentiere 1.000
Impianti specifici Sala fermentiere Aprilia 4|Serbatoi GAMMA INOX cap. 1000 It 1991
in acciaio inox
tubazioni e valvole
Impianti specifici Sala fermentiere Aprilia 2 Pompe a lobi DEMORI 1991
Impianti specifici Sala fermentiere Aprilia 2 Pompe centrifughe . APV 1991
Impianti specifici Impianto produzion prilia 1limpianto produzione ricotta
) 71.100
ricotta S |
Impianti specifici Impianto produzion prilia 1 Scambiatore di calore a piastre DEMORI H17RGSI port. 10000 It/h 1991
ricotta preriscaldo siero sup. 171 mq
in acciaio inox
1 barilorro
2 pompe
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1 /Scambiatore di calore a piastre REDA in acciaio inox 1991
ricotta preriscaldo siero 1 barilotto
1 pompa
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 10 Vasche doppiofondo PANINI cap. 1750 It 1991
ricotta in acciaio inox
camicia di raffreddamento
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 2|Cappe di immissione ed estrazione in acciaio inox 1991
ricotta aria
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1 Serbatoio allattamento siero GAMMA INOX cap. 10 mc 1991
ricotta in acciaio inox
camicia raffreddamento
coibentazione
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1/Pressa pneumatica a 6 stazioni ZANINI ZR 65 009.01 2001
ricotta
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1/ Omogeneizzatore TDY 2006
ricotta
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 2 Serbatoi stoccaggio siero esausto GAMMA INOX cap. 60.000 It 1991
ricotta in acciaio inox
camicia di refrigerazione
coibentazione
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1 Serbatoio accumulo siero GAMMA INOX cap. 10 mc 1991
ricotta in acciaio inox
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 2 Pompe centrifughe per siero 1991
ricotta
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Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1 Refrigeratore a piastre per siero BM INOX SIGMA 27 HW port. 15000 It/h 2009
ricotta esausto
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1 Confezionatrice automatica per ricotta |N. CHIARI CLT 001 0129 2004
ricotta
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1 Confezionatrice semiautomatica 1870-10
ricotta ricotta
Impianti specifici Impianto produzione Aprilia 1 Cella frigorifera dim. 18 x 10 mt 1991
ricotta altezza 4 mt
1 compressore CRIOGEN
12 evaporatori
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1|Linea produzione pecorino romano 132.300
pecorino romano
Impianti specifici Linea produzione Aprilia Centrifuga pulitrice ALFA LAVAL DMRPX413SGV-34-50 4055274 1990
pecorino romano 3
Impianti specifici Linea produzione ‘Aprilia Pastorizzatore a piastre APV H17 cap. 14000 It/h 1990
pecol sup. 32 mq
_ in acciaio inox
1 barilotto
| 3 pompe
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 3 Polivalenti di cagliatura TEBEL cap. 8000 It 1991
pecorino romano in acciaio inox
agitatore
camicia di raffreddamento
coibentazione
soppalco di servizio
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 2 Pompe a lobi trasferimento cagliata DEMORI 1991
pecorino romano
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 2| Formatori con nastro di scarico TEBEL dim. vasca 4 x 1,5 mt 1991
pecorino romano in acciaio inox
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1/ Impianto recupero siero 1 serbatoio GAMMA INOX cap. 5 mc 1991
pecorino romano 3 pompe APV
1 filtro
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Stazione inserimento prodotti negli TEBEL 1991
pecorino romano stampi
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Impianto di pressatura TEBEL 40 pressette 1991
pecorino romano 39 stampi
- trasportatori a catena
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Stazione separazione prodotto da TEBEL 1991
pecorino romano stampi
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Tunnel lavaggio stampi TEBEL lungh. 7 mt 1991
pecorino romano 3 pompe centrifughe
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Camera calda con termoconvettori dim. 20 x 8 mt 1991
pecorino romano altezza 4 mt
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Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Camera fredda dim. 20 x 11 mt 1991
pecorino romano altezza 4 mt
1 gruppo frigorifero CRIOGEN
1 UTA con diffusoria manica
Impianti specifici Rete tubazioni prodotto |Aprilia 1 Rete tubazioni in acciaio inox per 1991
movimentazione latte completa di
valvole automatiche
Impianti specifici Sistema di comando e |Aprilia 1 Sistema di comando e controllo impianti |MCL 1991
controllo impianti con con quadro sinottico
quadro sinottico
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1|Linea produzione formaggi da tavola MAEL TECNOMAT 736.600
formaggi da tavola i
Impianti specifici Linea produzione Aprilia entrifuga pulitrice REDA RE300P C151-086 1999
formaggi da tavola ] ] P
Impianti specifici Linea produzione ‘Aprilia astorizzatore a piastre IREDA 46 port. 16000 It/h 1999
formaggi da tavola _ in acciaio inox
' 1 barilotto
3 pompe
Impianti specifici Linea produzione |Aprilia 5 Polivalenti di cagliatura CMT cap. 4200 It 1999
formaggi da tavola in acciaio inox
agitatore
camicia di raffreddamento
coibentazione
soppalco di servizio
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Pompa a lobi TECNOMAT 2011
formaggi da tavola
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Formatrice automatica TECNOMAT 1 stazione alimentazione stampi 2011
formaggi da tavola 1 stazione chiusura stampi
5 vasche disinfettante
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Impianto movimentazione formaggi in TECNOMAT 1 impilatore di ingresso 2011
formaggi da tavola camera calda 3 ribaltatori stampi
4 navette
2 disimpilatori
1 impilatore
1 giratappi
5 trasportatori a catena
1 linea invio stampi alla formatrice
1 tunnel di risciacquo stampi
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Impianto movimentazione formaggi in TECNOMAT 4 navette 2011
formaggi da tavola camera fredda 2 disimpilatori
7 trasportatori a catena
2 stazioni estrazione forme
Impianti specifici Linea produzione Aprilia 1 Lavatrice stampi TECNOMAT 2011
formaggi da tavola
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Impianti specifici Linea produzione

formaggi da tavola

Aprilia

1 Magazzino stampi

TECNOMAT

1 impilatore
1 disimpilatore
17 trasportatori a catena

2011

Impianti specifici Impianto salamoia e
pallettizzazione

formaggi da tavola

Aprilia

1 Impianto salamoia e pallettizzazione
formaggi da tavola

MAEL TECNOMAT

330.900

Impianti specifici Impianto salamoia e
pallettizzazione

formaggi da tavola

Aprilia

1|Bilancia contapezzi

BIZERBA

2011

Impianti specifici

Impianti specifici Impianto salamoia e
pallettizzazione

formaggi da tavola

Impianti specifici Impi
pallettizzazione
formaggi da tavola
Impianto salamoia e
pallettizzazione
formaggi da tavola
Impianto salamoia e
pallettizzazione
formaggi da tavola

Impianti specifici

Aprilia

Aprilia

Aprilia

1|Impianto salamoia

2 Macchine plastificatrici formaggi

1|Tunnel asciugatura formaggi

TECNOMAT

NOMAT

12 vasche di trattamento cap. 10 mc

2 vasche di carico e scarico cap. 10 mc
1 carroponte movimentazione cassoni 6
ton

12 cassoni contenimento formaggio

- pompe di servizio

- tubazioni e valvole

2011

2011

TECNOMAT

TECNOMAT

lungh. 8 mt

2011

2011

Impianti specifici Impianto salamoia e
pallettizzazione
formaggi da tavola
Impianto salamoia e
pallettizzazione

formaggi da tavola

Impianti specifici

Aprilia

Aprilia

1|Depallettizzatore casse

1 Pallettizzatore

TECNOMAT

TECNOMAT

2011

2011

Impianti specifici Impianto salamoia e
pallettizzazione
formaggi da tavola
Stoccaggio per
salamoia

Stoccaggio per
salamoia

Stoccaggio per
salamoia

Stoccaggio per
salamoia

Linea confezionamento
formaggi da tavola
Linea confezionamento
formaggi da tavola

Impianti specifici
Impianti specifici
Impianti specifici
Impianti specifici
Impianti specifici

Impianti specifici

Aprilia

Aprilia
Aprilia
Aprilia
Aprilia
Aprilia

Aprilia

1 Bilancia controllo peso pallets

1|Stoccaggio per salamoia
1|Serbatoio stoccaggio sale
1|Serbatoio stoccaggio salamoia
1|Impianto microfiltrazione salamoia
1|Linea confezionamento formaggi da

tavola
1|Depallettizzatore

BILANCIAI

MAEL TECNOMAT

CONAL

CONAL

TECNOMAT

MAEL TECNOMAT

TECNOMAT
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Impianti specifici Linea confezionamento |Aprilia 1 Linea trasporto formaggi TECNOMAT 2011
formaggi da tavola
Impianti specifici Linea confezionamento |Aprilia 1 Plastificatrice a spruzzo - etichettatrice ~ |WMI 2011
formaggi da tavola
Impianti specifici Linea confezionamento |Aprilia 1 Plastificatrice a rullo BMA 2011
formaggi da tavola
Impianti specifici Linea confezionamento |Aprilia 1 Lavatrice casse IWT lungh. 9 mt
formaggi da tavola
Impianti specifici Linea confezionamento |Aprilia 1 Tunnel lavaggio bancali TECNOMAT 2011
formaggi da tavola
Impianti specifici Linea confezionamento |Aprilia 1 Pallettizzatore TECNOMAT 2011
formaggi da tavola
Impianti specifici Linea confezionamento  Aprilia 1 Ribaltatore bancali formaggio TECNOMAT 2011
formaggi da tavola I ]
Impianti specifici Stampi, cassette, ‘Aprilia 1 Serie di.accessori per la produzione di - 163.300
pallets ) Jformaggi da tavola | !
Impianti specifici Stampi, cassette, Vprilia 90|Stampi per formaggi da tavola-3USQUI 2011
pallets
Impianti specifici Stampi, cassette, |Aprilia 00 Cassette contenimento formaggi da 2011
pallets tavola
Impianti specifici Stampi, cassette, Aprilia 590 Pallets in plastica per impilamento 2011
pallets cassette
Impianti specifici Impianto manuale Aprilia 1|Impianto manuale produzione formaggi
produzione formaggi da da tavola
tavola
Impianti specifici Impianto manuale Aprilia 10 Polivalenti di cagliatura cap. 700 It 0
produzione formaggi da - soppalco
tavola
Impianti specifici Impianto manuale Aprilia 2 Agitatori su paranco 0
produzione formaggi da
tavola
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1/Serie di macchinari minori di produzione
- 83.800
Aprilia
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1 Confezionatrice per latte INPACK 1991
Aprilia formato 10 It
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1/Macchina lavaggio fuscelle (cestini per
Aprilia ricotta)
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1/Macchina lavaggio forme formaggio  LEME INOX SILENE 320 042
Aprilia
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1 Macchina produzione ghiaccio DE RIGO 1991
Aprilia
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1/ Pastorizzatore a piastre APV cap. 30000 It/h 1991
Aprilia 2 pompe
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1 Centrifuga scrematrice-titolatrice ALFA LAVAL AFPX 4055369 1991
Aprilia
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Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1 Impianto panna 1 serbatoio 2000 It 1991
Aprilia 1 pastorizzatore a piastre
2 pompe
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1 Bilancia con etichettatrice BIZERBA GLM -1 10194059 2006
Aprilia
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1 Stampante etichette BIZERBA GT-CT
Aprilia
Impianti generici Macchinari minori Aprilia 1/ Lavapavimenti con uomo a bordo KARCHER Professional D90 2011
Aprilia
Impianti specifici Macchinari minori Aprilia 1 Formatrice per forme primo sale PEPE MCS 10 01 2005
Aprilia TECNOMECCANIC
A
Impianti generici Impianto elettrico di Aprilia Impianto elettrico di forza motrice e
forza motrice e illuminazione 160.500
illuminazione | | _
Impianti generici Impianto elettrico di |Cabina delettrica di trasformazione 3 trasformatori 1250 kva 1991
forza motrice e — 1 quadro elettrico 8 pannelli
illuminazione
Impianti generici Impianto elettrico di Aprilia 1 Gruppo elettrogeno 1 CATERPILLAR SR 4 pot. 300 KVA
forza motrice e Alimentazione a gasolio, senza
illuminazione insonorizzazione
Impianti generici Impianto elettrico di Aprilia 1/Gruppo elettrogeno 2 CATERPILLAR SR 4 pot. 300 KVA
forza motrice e Alimentazione a gasolio, senza
illuminazione insonorizzazione
Impianti generici Impianto elettrico di Aprilia 1 Rete distribuzione forza motrice
forza motrice e completa di quadri elettrici di reparto
illuminazione
Impianti generici Impianto elettrico di Aprilia 1/ Impianto di illuminazione interna ed
forza motrice e esterna
illuminazione
Impianti generici Impianto aria Aprilia 1|Impianto aria compressa 5.500
compressa
Impianti generici Impianto aria Aprilia 2 Compressori rotativi ATLAS COPCO ZT 245-8 1991
compressa
Impianti generici Impianto aria Aprilia 1 Essiccatore aria compressa HIROSS PGN 140 2006
compressa
Impianti generici Impianto aria Aprilia 1 Serbatoio accumulo SICC cap. 2000 It 1991
compressa
Impianti generici Impianto aria Aprilia 1 Rete distribuzione aria compressa 1991
compressa
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1|Impianto idrico industriale
) . 22.400
industriale
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 3 Pozzi artesiani prof. 70 - 100 mt 1991
industriale 1 pompa sommersa
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Serbatoio di accumulo acqua grezza |GAMMA INOX in acciaio inox 1991
industriale cap. 100 mc
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Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Serbatoio di accumulo acqua trattata |GAMMA INOX in acciaio inox 1991
industriale cap. 100 mc
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Ciclone desabbiatore
industriale
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Desabbiatore a cartuccia IDROBIOS 1991
industriale
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Filtro a sabbia IDROBIOS 1991
industriale
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Filtro a carboni IDROBIOS 1991
industriale
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Addolcitore a 2 colonne IDROBIOS 1991
industriale
Impianti generici Impianto idrico Aprilia Autoclave ESSE Bl cap. 2000 It 1991
industriale 3 pompe Lowara
Impianti generici Impianto idrico ‘Aprilia Autoclave ELBI cap. 10 mc 1993
industriale S | Fr i 2 pompe verticali
Impianti generici Impianto idrico T;Qprilia |Rete distribuzione acqua industriale | 1991
industriale
Impianti generici Impianto idrico Aprilia Impianto idrico antincendio
; M | 4.600
antincendio
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Autoclave BELTRAME Cap. 3000 It 1974
antincendio
Impianti generici Impianto idrico Aprilia 1 Rete distribuzione acqua antincendio 1991
antincendio completa di idranti
Impianti generici Impianto vapore Aprilia 1|Impianto vapore industriale
) ) 12.500
industriale
Impianti generici Impianto vapore Aprilia 2 Generatori di vapore PANINI prod. 6 tonn/h 1991
industriale 1 bruciatore a gas metano Riello
Impianti generici Impianto vapore Aprilia 1 Generatore di vapore (FUORI USO) |ORESTE LUCIANI
industriale
Impianti generici Impianto vapore Aprilia 2 Serbatoi recupero condense cap. 10 mc 1991
industriale
Impianti generici Impianto vapore Aprilia 4/Pompe alimentazione caldaie
industriale
Impianti generici Impianto vapore Aprilia 1 Rete distribuzione vapore e recupero 1991
industriale condense
Impianti generici Impianto acqua Aprilia 1|Impianto acqua lavaggio stabilimento 3.600
lavaggio stabilimento ’
Impianti generici Impianto acqua Aprilia 1 Serbatoio di accumulo acqua con SICC cap. 2000 It 2008
lavaggio stabilimento scambiatore a fascio tubiero 1 scambiatore di calore a fascio tubiero
Impianti generici Impianto acqua Aprilia 1/ Pompa con inverter ROBUSCHI
lavaggio stabilimento
Impianti generici Impianto acqua Aprilia 1 Rete distribuzione acqua lavaggio 1991
lavaggio stabilimento
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Impianti generici Impianto acqua gelida |Aprilia 1|Impianto acqua gelida per produzione e
per produzione e celle celle frigorifere 70.300
frigorifere
Impianti generici Impianto acqua gelida | Aprilia 2 Compressori frigoriferi DE RIGO - D6CK6000 2001
per produzione e celle CRIOGEN
frigorifere
Impianti generici Impianto acqua gelida |Aprilia 3| Compressori frigoriferi DE RIGO - GRBH6000 2005
per produzione e celle CRIOGEN
frigorifere
Impianti generici Impianto acqua gelida | Aprilia 1 Compressore frigorifero tandem DE RIGO - 2001
per produzione e celle STANDARD TECH 2010
frigorifere
Impianti generici Impianto acqua gelida |Ap| Vasche con serpentine di accumulo | BARON cap. 24 mc 1991
per produzione e celle acqua gelid 1 soffiante
frigorifere 747 e N T
Impianti generici Impianto acqua gelida 'Ap 'Vasca con serpentine di accumul IGOTECNICA cap. 35 mc
per produzione e celle ‘ |acqua gelida h i 10 agitatori
frigorifere |
Impianti generici Impianto acqua gelida ‘Aprilia 3 Pompe circolazione acqua gelida 1991
per produzione e celle
frigorifere
Impianti generici Impianto acqua gelida |Aprilia 3 Pompe circolazione acqua gelida CALPEDA
per produzione e celle
frigorifere
Impianti generici Impianto acqua gelida |Aprilia 1 Rete distribuzione acqua gelida 1991
per produzione e celle
frigorifere
Impianti generici Impianto refrigerazione |Aprilia 1|Impianto refrigerazione acqua di
acqua di raffreddamento per compressori 4.900
raffreddamento per frigoriferi ’
compressori frigoriferi
Impianti generici Impianto refrigerazione |Aprilia 1/ Torre evaporativa EVAPCO LVTA-BO1 2 pompe 1999
acqua di
raffreddamento per
compressori frigoriferi
Impianti generici Impianto refrigerazione |Aprilia 1 Rete distribuzione acqua di
acqua di raffreddamento
raffreddamento per
compressori frigoriferi
Impianti generici Impianto gas metano  |Aprilia 1|Impianto gas metano 3.200
Impianti generici Impianto gas metano  |Aprilia 1/Cabina di decompressione gas a 2 FIORENTINI 1991
linee
Impianti generici Impianto gas metano  |Aprilia 1 Stazione di riduzione secondo salto FIORENTINI 1991
Impianti generici Impianto gas metano  |Aprilia 1 Rete distribuzione gas metano
Impianti generici Impianto celle Aprilia 1|Impianto celle stagionatura
) 35.400
stagionatura
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Impianti generici Impianto celle Aprilia 4/Celle frigorifere con porte dim. totale 39 x 24 mt 1991
stagionatura altezza 6 mt
Impianti generici Impianto celle Aprilia 2|Compressori frigoriferi CRIOGEN-BITZER 2006
stagionatura
Impianti generici Impianto celle Aprilia 2|Compressori frigoriferi CARRIER-BITZER 2008
stagionatura
Impianti generici Impianto celle Aprilia 12 Evaporatori di raffreddamento
stagionatura
Impianti generici Impianto depurazione |Aprilia 1 Impianto depurazione acque di scarico 1991
acque di scarico
Impianti generici Pesa a ponte Aprilia 1 Pesa a ponte Coop. Bilanciai 18 x 3000 166552 Fornita di riconoscimento con codice a 1991
barre. Completa di display e stampante.
Lunghezza 18,00 mt, capacita 60 ton.
Impianti generici Serbatoio gasolio Aprilia Serbatoio gasoli miliana Serbatoi TF3 Cap. 3000 It 2010
| | Con erogatore e vasca di contenimento
Impianti generici Impianti elettronici Aprilia | |serie diimpianti elettronici 4 47.200
Impianti generici Impianti elettronici Aprilia {Impianto controllo accessi A \EFFE ROMA 1 barriera dissuasori a scomparsa 2011
‘ 28 lettori di badge
| - automazione porte di accesso
Impianti generici Impianti elettronici Aprilia 1 Impianto antintrusione 1 centralina Tecnoalarl 2007
7 barriere infrarossi
6 rilevatori presenze
- allarmi ottici ed acustici
Impianti generici Impianti elettronici Aprilia 1 Impianto rilevazione fumi 1 centralina INIM 2011
- rilevatori di fumo
- allarmi
Impianti generici Impianti elettronici Aprilia 1/ Impianto TVCC 5 telecamere
1 telecamera Dome
12 monitor
- rete
Impianti generici Impianti elettronici Aprilia 1 Impianto fonia-dati 1 centralino telefonico
- apparati attivi di rete
- rete fonia e trasmissione dati
Impianti specifici Macchinari per officina |Aprilia 1 Serie di macchinari per officina 2.000
Impianti specifici Macchinari per officina |Aprilia 1 Tornio COMM 180
Impianti specifici Macchinari per officina |Aprilia 1 Segatrice a nastro PEDRAZZOLI BROWN SN270
Impianti specifici Macchinari per officina |Aprilia 1 Trapano a colonna SERRMAC TCO 32PU
Impianti specifici Macchinari per officina |Aprilia 1 Filettatrice elettrica ATEPIR 420
Impianti specifici Macchinari per officina |Aprilia 1 Serie di scaffalature e attrezzature
minori
Impianti specifici Macchinari per officina |Aprilia 1 Gruetta carrellata OMCN ART. SL/20 Portata 2000 Kg 1994
Impianti specifici Macchinari per officina |Aprilia 1 Trabattello
Mezzi trasporto interno  |Mezzi trasporto interno |Aprilia 1/Serie mezzi di trasporto interno 7.200
Mezzi trasporto interno  |Mezzi trasporto interno |Aprilia 1 Carrello elevatore elettrico CATERPILLAR EP 20CN ETB17 21179 port. 2000 kg 2011
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Mezzi trasporto interno  |Mezzi trasporto interno | Aprilia 1 Transpallet sollevatore elettrico Electric Stacker 01054 port. 1500 kg 2004
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/Serie di apparecchiature da laboratorio 36.100
laboratorio :
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/ Analizzatore infrarossi per latte BENTLEY 150 9163 laboratorio chimico 2006
laboratorio (FUORI USO)
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1 Contacellule BENTLEY SOMACOUNT 150 7013 laboratorio chimico 2011
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1 Crioscopio (FUORI USO) ADVANCED 4D3 laboratorio chimico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1 Centrifuga da banco SACCO K390 laboratorio chimico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchi Aprilia 1/Analizzatore ASTORI MILKY LAB laboratorio chimico 2006
laboratori
Attrezzature laboratorio |Apparecc Aprilia 1 Bilancia di pf IBERTINI E42 laboratorio chimico 2010
laboratori [} T ¥
Attrezzature laboratorio |Apparecc Aprilia 1TBagnomaria | WB-M50 laboratorio chimico 2010
laboratori J il ™
Attrezzature laboratorio |Apparecc Aprilia 1 Lavavetreria RISTON LKF 72 laboratorio chimico 2013
laboratorio y
Attrezzature laboratorio | Apparecchiature da Aprilia 1 Bilancia PBI EL 600 laboratorio chimico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/Incubatore termostatico SACCO M780 laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1 Tester ad infrarossi (FUORI USO) PBI IMT laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1 Frigotermostato (FUORI USO) ISCO FTD 100 laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/Autoclave SACCO VAPOR MATIC 770 laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/Incubatore ISCO MICRA 9 laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/Incubatore ASTORI HOT COLD 21 laboratorio batteriologico 2010
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1 Determinazione ossigeno (FUORI ISCO RECOD laboratorio batteriologico
laboratorio UsSoO)
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1 Centrifuga da banco (FUORI USO) SACCO K 390 laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/Microscopio ZEISS KF2 laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/Omogeneizzatore SEWARD STOMACHER 400 laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1 Cappa a flusso laminare SACCO HOT COLD 21 laboratorio batteriologico
laboratorio
Attrezzature laboratorio |Apparecchiature da Aprilia 1/Analizzatore acqua WPA HYDROCHECK laboratorio batteriologico
laboratorio
Automezzi targati Automezzi targati Roma 1|Serie di automezzi targati 37.400
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Automezzi targati Automezzi targati Roma 1 Furgone frigorifero Fiat Doblo Alimentazione a gasolio. Furgone 2010
isotermico con gruppo frigorifero Zanotti
FZ 114.
Automezzi targati Automezzi targati Roma 1 Autocarro con cassone Fiat Ducato 2.8i.d.TD Alimentazione a gasolio. Con doppia 2001
cabina e cassone fisso.
Automezzi targati Automezzi targati Aprilia 1 Autocarro frigorifero Mercedes Atego 818 Alimentazione a gasolio. Furgone 2004
isotermico con gruppo frigorifero.
Automezzi targati Automezzi targati Roma 1 Autocarro frigorifero Mercedes Atego 1828 Alimentazione a gasolio. Furgone 2002
isotermico con gruppo frigo Carrier.
Automezzi targati Automezzi targati Roma 1 Autocarro frigorifero Mercedes Atego 1523 Alimentazione a gasolio. Furgone 2006
isotermico. Con sponda di carico.
Automezzi targati Automezzi targati Roma 1 Autocarro frigorifero Mercedes 28 1.46C Alimentazione a gasolio. Furgone 2003
isotermico con gruppo frigo.
Automezzi targati Automezzi targati Roma Autocarro frigorifero 90 T 430 Alimentazione a gasolio. Furgone 2004
| Jﬁ isotermico con gruppo frigo Frigo Plast
Automezzi targati Automezzi targati Roma 85T 300 Alimentazione a gasolio. Furgone 2004

isotermico.
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