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1 Introduzione 

A seguito dell’incarico ricevuto dal Committente la scrivente ha condotto, in data 09 ottobre 2023, un 

sopralluogo presso l’insediamento produttivo Leggiuno S.p.A. sito in Leggiuno, via Dante Alighieri 1 per 

verificare lo stato dei luoghi, individuare la presenza di eventuali passività ambientali e stimare, in via 

preliminare, la consistenza economica delle azioni da intraprendere per la loro gestione in ragione della 

normativa applicabile. 

Il sopralluogo è stato condotto con il supporto del Sig. Gianluca Rapastella, ex operaio della Leggiuno 

S.p.A. che ha fornito le informazioni generali circa il ciclo produttivo e la disposizione dei diversi reparti  

 

Nei capitoli seguenti si riporta la sintesi del quadro normativo di riferimento, della documentazione 

tecnica acquisita e di quanto emerso a valle del sopralluogo condotto. 

 

2 Inquadramento normativo 

Di seguito si fornisce un sintetico quadro della normativa di riferimento in materia di indagini ambientali 

e delle linee di indirizzo applicabili al caso specifico: 

 

Qualità dei suoli e materiali di riporto 

 D. Lgs. 152/2006 e s.m.i. – Parte quarta - Titolo V “Bonifica di siti contaminati”; 

 D.L. n° 2 del 25/01/2012 convertito con modificazioni dalla L. 28/2012 - “Misure straordinarie e 

urgenti in materia ambientale” con disposizioni in materia di matrici ambientali di riporto; 

 Legge n° 98 del 09/08/2013 circa le modalità di verifica della compatibilità ambientale della 

matrice materiali di riporto; 

 D.P.R. n° 120 del 13/06/2017 recante la disciplina della gestione terre e rocce da scavo; 

 D.L. n° 77 del 31/05/2021 convertito con modificazioni dalla L. 108/2021 - “Governance del 

Piano nazionale di ripresa e resilienza e prime misure di rafforzamento delle strutture 

amministrative e di accelerazione e snellimento delle procedure.” Art. 37 Misure di 

semplificazione per la riconversione di siti industriali relativo ai materiali di riporto 

 

Serbatoi interrati 

La mancanza, dopo l’annullamento da parte della Corte costituzionale del D.M. 246 del 24/05/1999, di 

un univoco strumento normativo in materia di gestione dei serbatoi interrati, ha determinato una 

situazione disomogenea sul territorio nazionale dovendosi per lo più riferire ai Regolamenti Locali di 
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Igiene o Edilizi o, in alternativa, alla normativa specifica emanata solo limitatamente ai punti vendita 

carburanti: 

 Legge n° 179 del 31/07/2002, “Disposizioni in materia ambientale” - Art. 19, Nuove norme per 

la costruzione, l'installazione e l'esercizio di serbatoi interrati 

 Decreto Ministeriale del 29/11/2002, “Requisiti tecnici per la costruzione, l'installazione e 

l'esercizio dei serbatoi interrati destinati allo stoccaggio di carburanti liquidi per autotrazione, 

presso gli impianti di distribuzione” (Pubblicato nella Gazzetta Ufficiale italiana n. 293 del 14 

dicembre 2002); 

 D.M. 31 del 12/02/2015 - Regolamento recante criteri semplificati per la caratterizzazione, 

messa in sicurezza e bonifica dei punti vendita carburanti, ai sensi dell'articolo 252, comma 4, 

del decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152 

Normativa locale 

 ARPA Lombardia - Linee guida sui serbatoi interrati (rev. giugno 2013)  

 

Materiali Contenenti Amianto (MCA) 

Di seguito si riporta un elenco, non esaustivo, della principale normativa di riferimento sul tema: 

 Legge 27 marzo 1992 n° 257 quale norma relativa alla cessazione dell’impiego dell’amianto 

(pubblicata su Gazzetta Ufficiale n. 87 del 13/04/1992); 

 D.P.R. 8 agosto 1994 per adozione piani di protezione, decontaminazione, smaltimento e 

bonifica dell’ambiente, ai fini della difesa dai pericoli derivanti dall’amianto; 

 D.M. 6 settembre 1994 recante norme e metodologie tecniche applicative dell’art. 6 e art.12 

della legge 27/03/1992 n° 257; 

 D.M. 14 maggio 1996 recante norme e metodologie tecniche per gli interventi di bonifica previsti 

all’art. 5 della legge 27/03/1992 n° 257; 

 D. Lgs. 9 aprile 2008 n. 81 e s.m.i. (Testo unico sulla salute e sicurezza sul lavoro); 

 Norma UNI 11870:2022 per il censimento dell’amianto negli edifici, nelle macchine e negli 

impianti. 

Normativa locale 

 Piano Regionale Amianto Lombardia (PRAL), elaborato a seguito dell’art. 3 della l.r. n. 17 del 29 

settembre 2003, approvato con D.G.R. VIII/1526 del 22.12.05 e pubblicato sul BURL n. 3 – 2° 

supplemento straordinario del 17 gennaio 2006. 

 

Fibre Artificiali Vetrose (FAV) 
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Il corpo normativo specifico è piuttosto disomogeneo essendo costituito, in assenza di Leggi o Decreti 

specifici, perlopiù da Circolari emanate dal Ministero della Sanità e da Linee Guida ministeriali, regionali 

od emesse da organismi tecnici: 

 Circolare del Ministero della Sanità n. 23 del 25/11/1991 sul corretto impiego delle fibre di vetro 

isolanti; 

 Decreto del Ministero della Sanità del 01/09/1998 e s.m.i. recante disposizioni relative alla 

classificazione, imballaggio ed etichettatura delle sostanze pericolose; 

 Circolare del Ministero della Sanità n. 4 del 15/03/2000, relativa alla potenziale cancerogenicità 

delle fibre artificiali vetrose; 

 D.Lgs. n. 81 del 09/04/2008 e s.m.i. per indicazioni operative; 

 Regolamento CLP (CE) n. 1272 del 16/12/2008 del Parlamento Europeo e del Consiglio relativo 

alla classificazione, all’etichettatura e all’imballaggio delle sostanze e delle miscele. 

 Linee guida del Ministero della Salute “Le Fibre Artificiali Vetrose (FAV): Linee guida per 

l’applicazione della normativa inerente ai rischi di esposizioni e le misure di prevenzione per la 

tutela della salute – aggiornamento novembre 2016” adottato dalla Conferenza Stato/Regioni in 

data 10 novembre 2016.  

 

Rifiuti 

 D.Lgs. 152/06 – Parte Quarta – Titolo I – “Norme in materia di gestione dei rifiuti e di bonifica 

dei siti inquinati”   

 D.lgs. 13/01/2003, n.36 così come modificato D.Lgs. 3 settembre 2020 n° 121- attuativo della 

direttiva CE 2018/850 (G.U. 14 settembre 2020 n. 228) – Conferibilità dei rifiuti in discarica 

 Regolamento (UE) n.1357 del 18/12/2014 – Criteri per l’attribuzione delle caratteristiche di 

pericolo ai rifiuti   

 Decisione della Commissione del 18 dicembre 2014 (2014/955/UE) – Elenco aggiornato dei 

codici CER 

 

3 Documentazione disponibile 

 Comune di Leggiuno - Conclusione del procedimento e rilascio dell’Autorizzazione Unica 

Ambientale - Prot.  11/01/2017 (Rif. Provvedimento n.2839 del 13/12/2016 - Provincia di Varese) 

(Allegato 1) 

 Tavola n. LGGN - AM - 000 - Individuazione delle coperture contenenti amianto nelle strutture 

edilizie-aprile 2017 - Defar Studio Tecnico Ambientale Associato (Allegato 2) 
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4 Descrizione del sito e del ciclo produttivo  

L’insediamento interessa complessivamente un’area di oltre 12 ha occupati, per circa 35.000 mq, dagli 

edifici del sito produttivo vero e proprio e, per ulteriori 9.000 mq circa, dalle strutture degli impianti 

dedicati alla depurazione dei reflui industriali, all’immagazzinamento delle acque industriali e, un tempo, 

al deposito dei combustibili liquidi per il funzionamento della centrale termica, poi convertita a gas 

metano. 

Presso l’insediamento sono state condotte, a partire dal 1908, tutte le attività tipiche dell’industria tessile 

quali: 

 filatura (poi esternalizzata)  

 tessitura 

 finissaggio 

 tintura 

 stampa digitale dei tessuti. 

 

La distribuzione dei reparti all’interno dell’insediamento è stata ricostruita a partire dalla 

documentazione planimetrica riprodotta di seguito ed affinata con le indicazioni fornite nel corso del 

sopralluogo dal Sig. Rapastella. 

 



paeb s.r.l. 

 

Leggiuno S.p.A. in liquidazione Stima preliminare delle passività ambientali del complesso industriale 6 

 

5 Individuazione dei centri di rischio e delle passività connesse 

Sulla base delle attività condotte, la Leggiuno S.p.A. è classificabile come industria insalubre ai sensi del 

D.M. 5 settembre 1994 - Elenco delle industrie insalubri di cui all'art. 216 del testo unico delle leggi 

sanitarie in virtù di alcuni prodotti utilizzati . 

Sulla base della ricostruzione del ciclo produttivo e di quanto osservato in fase di sopralluogo sono stati 

individuati i principali centri di rischio di potenziale contaminazione in relazione alle sostanze utilizzate 

ed alle modalità di impiego/stoccaggio essenzialmente riconducibili a: 

 Tintoria 

 Magazzino colori e magazzino acidi/basi (presenza canaline di scolo) 

 Serbatoi interrati per combustibile da autotrazione (1 benzina e 1 gasolio) 

 Serbatoio interrato per gasolio da riscaldamento asservito alla palazzina uffici (vedi testo) 

 Cisterne fuori terra per olio combustibile asservite a centrale termica 

 Centrale termica 

 Reparto tintoria e bruciapelo 

 Reparto sbianca 

 Officina corpo ovest 

Presso tali aree risulta necessario condurre approfondimenti d’indagine per verificare l’assenza di 

fenomeni di contaminazione dei suoli (vedi  

Tavola 1). 

 

Presso l’insediamento, in posizione prossima alla palazzina della portineria, risulta presente una pompa 

per l’erogazione di carburanti; in adiacenza all’impianto di distribuzione sono ubicati n.° 2 serbatoi 

interrati dei quali sono attualmente visibili le tubazioni di sfiato (foto).  

La vecchia palazzina uffici ubicata a destra dell’ingresso all’insediamento è dotata di una autonoma 

centrale termica attualmente alimentata a gas metano ma è plausibile che, in epoche antecedenti la 

metanizzazione, la caldaia fosse alimentata con combustibili liquidi (gasolio/olio combustibile). In fase di 

sopralluogo è stata rilevata, in prossimità della porta di accesso al locale caldaia, la presenza di una 

tubazione compatibile con lo sfiato di un serbatoio interrato (foto).  
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Distributore carburanti 

 

  
Tombini di accesso ai passi d’uomo Tubazioni di sfiato 

  
Vecchia palazzina uffici - Centrale termica 
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Possibile passo d’uomo serbatoio uffici Possibile sfiato serbatoio uffici 

 

Ai sensi della normativa di settore trattandosi di impianti non più in esercizio, i 3 serbatoi interrati 

dovranno essere rimossi, configurandosi come rifiuto. In mancanza di documentazione non si conosce 

la data della loro installazione né sono note le caratteristiche costruttive e non si è a conoscenza di 

eventuali verifiche circa l’efficienza della loro tenuta per cui non è possibile escludere la presenza di 

fenomeni di contaminazione correlabili al loro utilizzo o a seguito di eventuali perdite. La posizione dei 

serbatoi è desumibile dalla Tavola 1. 

In adiacenza all’attuale centrale termica sono inoltre presenti 2 serbatoi fuori terra da 850 m3 destinati 

allo stoccaggio dell’olio combustibile per l’alimentazione delle caldaie prima della metanizzazione. 

Non è stata fornita documentazione di interventi per la loro bonifica successivamente alla dismissione. 

  
Cisterne olio combustibile dismesse 
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Cisterne olio combustibile dismesse 

 

Come desumibile dalla documentazione ricevuta, presso l’insediamento risultavano già censite alcune 

coperture dei capannoni con lastre di cemento amianto; nel corso del sopralluogo sono stati individuati 

ulteriori manufatti che, in relazione alla loro funzione e alla loro età sono suscettibili di contenere amianto 

(vedi Tavola 2 e Tavola 3): 

 Guarnizioni flange impianti di conduzione vapore 

 Pluviali interni ai capannoni più vecchi 

 Stucco/sigillanti delle vetrate in facciata, e dei lucernari degli shed in copertura 

 Rivestimenti tubazioni in uscita dalle cisterne olio combustibile 

 Guaine di copertura e relativi collanti 

 

  
Vetrate con sigillanti/stucchi 
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Vetrate con sigillanti/stucchi 

  
Vetrate con sigillanti/stucchi 

  
Vetrate con sigillanti/stucchi 
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Vetrate con sigillanti/stucchi 

  
Vetrate con sigillanti/stucchi 

  
Guarnizioni flange tubazioni 
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Guarnizioni flange tubazioni 

 

  
Pluviali interni 

 

Nel corso del sopralluogo è stata rilevata la presenza di una fitta rete di tubazioni aeree per la 

distribuzione all’interno dell’insediamento di fluidi ad alta temperatura e/o vapore; tali tubazioni risultano 

coibentate con materiali isolanti presumibilmente a base di Fibre minerali/Fibre Artificiali Vetrose (vedi 

Tavola 4).  

Una parte dei controsoffitti degli uffici è stata realizzata con pannelli a probabile contenuto di Fibre 

Artificiali Vetrose 
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Coibentazioni con FAV 

  
Tubazioni coibentate 

  
Tubazioni coibentate 
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Materiali isolanti 

  
Controsoffitti con pannelli contenenti FAV 

  
Controsoffitti con pannelli contenenti FAV 

 

Per i materiali suddetti (amianto e Fibre Artificiali Vetrose) dovrà essere prevista opportuna bonifica ai 

sensi della normativa vigente all’atto di futuri interventi che interessassero gli edifici per una loro 

eventuale riqualificazione ovvero per la loro demolizione. 

 

L’insediamento era dotato di impianto per la depurazione dei reflui industriali di cui si riconoscono tuttora 

la vasca di neutralizzazione e le vasche di sedimentazione. Sono inoltre presenti sue serbatoi fuori terra 
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indicati come “serbatoi acqua industriale” che non è chiaro se contengano reflui provenienti dal ciclo 

produttivo o altre tipologie di acque. 

  
Vasca sedimentazione 

  
Bacini sedimentazione 

  
Bacino sedimentazione Vasca per recapito in corso d’acqua 
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Deposito acque industriali Vasca neutralizzazione 

 

Nelle due figure successive si riportano le tavole allegate all’AUA che, sebbene poco definite stante la 

qualità della scansione, hanno contribuito a comprendere in parte il flusso dei reflui provenienti dalle 

linee di produzione fino al recapito finale in corso d’acqua superficiale. 
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In Tavola 5 è stata evidenziata la posizione dei vari manufatti asserviti al sistema di depurazione  

 
Nel corso del sopralluogo è stata rilevata la presenza di rifiuti fuori terra costituiti da materie prime ormai 

obsolete, confezionate per lo più in cisternette in PVC da 1 mc o fusti/fustini/taniche posti su bancali in 

legno.  

È inoltre presente un trasformatore abbandonato al primo piano nel locale mensa. 

  
Rifiuti vari Rifiuti vari 
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6 Stima dei costi per la gestione delle passività ambientali 

Contaminazione dei suoli 

In assenza di informazioni circa la qualità dei terreni in corrispondenza dei diversi centri di rischio non si 

può escludere l’esistenza di fenomeni di contaminazione per cui, per procedere ad una stima ragionevole 

degli eventuali costi connessi alla loro presenza risulta necessario procedere all’esecuzione di indagini 

ambientali preliminari che attestino l’effettivo stato qualitativo dei suoli al di sotto dell’insediamento. 

Nella Tavola 7 è stata riportata la distribuzione dei possibili punti di indagine all’interno dell’insediamento 

produttivo per una preliminare verifica dello stato qualitativo dei suoli in corrispondenza dei principali 

centri di rischio integrata con una distribuzione sistematica ragionata per ottenere la copertura statistica 

dell’intera porzione produttiva con un numero di punti coerente con quanto previsto dalla normativa di 

settore. Sulla base degli esiti delle indagini preliminari sarà possibile una preliminare valutazione dello 

stato qualitativo dei suoli da integrare, in caso di evidenza di superamenti delle Concentrazioni Soglia di 

Contaminazione, con le successive fasi previste dal procedimento di bonifica ai sensi del Titolo V della 

parte quarta del D. Lgs. 152/06 che dovrà, in quel caso, essere attivato. 

 

Nella tabella che segue sono stati riepilogati i costi relativi alle indagini preliminari prevedibili per una 

prima caratterizzazione delle aree 

 

 

 

Amianto 

In assenza di un pregresso censimento è stata sviluppata una stima dei possibili costi relativi alle attività 

di bonifica amianto assumendo, cautelativamente, che tutti i materiali a potenziale contenuto di amianto 

individuati in fase di sopralluogo risultino effettivamente tali. A tale stima sono stati aggiunti i costi relativi 

alla gestione dell’amianto in matrice compatta già identificati come contenenti amianto nelle tavole delle 

coperture acquisita tramite il Committente. 

I costi di bonifica potranno essere suscettibili di diminuzione sulla base degli esiti delle indagini di 

mappatura che sono state previste e specificatamente dimensionate. 

 

 

Min         Max          

GEORADAR 10.000,00 €          12.000,00 €          

CAROTAGGI 40.000,00 €          45.000,00 €          

ANALISI 50.000,00 €          55.000,00 €          

PRESTAZIONI PROFESSIONALI 10.000,00 €          13.000,00 €          

Totale costi indagini suoli 110.000,00 € 125.000,00 € 
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Cisternette contenenti ossidanti e corrosivi Deposito lubrificanti 

  
Rifiuti vari Rifiuti vari 

  
Rifiuti vari Trasformatore reparto mensa 

 

In Tavola 6 è riportata l’ubicazione dei principali rifiuti osservati durante il sopralluogo. 

Tutti i rifiuti dovranno essere oggetto di classificazione e successivo invio a impianti di smaltimento. 
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Nella tabella sottostante si riportano i conteggi sviluppati sulla base degli assunti sopra riportati. 

 

 

 

Fibre Artificiali Vetrose 

In assenza di informazioni circa le caratteristiche analitiche, tutti i materiali potenzialmente contenenti 

FAV sono stati considerati classificabili come pericolosi ai sensi del Regolamento CE 1272/2008. 

Non è stato possibile procedere ad una misurazione di dettaglio dello sviluppo complessivo della rete di 

tubazioni coibentate che è stato stimato sulla base delle planimetrie disponibili e di quanto potuto rilevare 

in modo speditivo. 

Analogamente al punto precedente, costi di bonifica potranno essere suscettibili di diminuzione sulla 

base degli esiti delle indagini di mappatura che sono state previste e specificatamente dimensionate. 

 

 

 

Serbatoi interrati 

Per la gestione dei 3 serbatoi dismessi sono stati valutati i costi relativi alle operazioni di bonifica interna 

e l’allontanamento dei rifiuti ad impianti autorizzati allo smaltimento o al recupero dei rifiuti. 

In mancanza di verifiche dirette sui suoli non è possibile procedere ad una stima realistica della possibile 

contaminazione dei terreni a seguito di eventuali perdite delle cisterne; in via cautelativa in questa voce 

di costo sono stati comunque computati anche gli oneri relativi alla gestione di terreno contaminati 

provenienti dalle operazioni di pulizia successiva alla rimozione dei serbatoi. 

 

Min         Max          
Mastice finestre, lucernari shed 700.000,00 €            780.000,00 €            
Tubazioni coibentate serbatoi olio combustibile 15.000,00 €               20.000,00 €               
Pluviali in cemento amianto 120.000,00 €            150.000,00 €            
Guaine bituminose 55.000,00 €               65.000,00 €               
Guarnizioni Flange 30.000,00 €               35.000,00 €               
Rimozione material iisolanti Centrale termica( 
guarnizioni, coibentazioni tubazioni, rivestimenti 
caldaie, etc,.)

70.000,00 €               100.000,00 €            

Coperture in fibrocemento 210.000,00 €            250.000,00 €            

Totale 1.200.000,00 € 1.400.000,00 € 

Min         Max          
Tubazioni FAV 70.000,00 €               100.000,00 €            
pareti mobili (ipotetica presenza negli uffici) 10.000,00 €               15.000,00 €               
Pannelli controsoffitto 220.000,00 €            275.000,00 €            

Totale 300.000,00 €    390.000,00 €    
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Cisterne fuori terra olio combustibile  

Per la gestione delle 2 cisterne per olio combustibile (850 mc cadauna) sono stati valutati i costi relativi 

alle operazioni di bonifica interna e l’allontanamento dei rifiuti ad impianti autorizzati allo smaltimento o 

al recupero dei rifiuti. Le stime si basano su condizioni standard e potrebbero subire incrementi qualora 

si riscontrassero situazioni tali da rendere maggiormente difficoltosa la bonifica (incrostazioni, difficoltà 

nel fluidificare prodotto, etc.). Si è ipotizzato che il prodotto residuo non superi il metro rispetto al fino 

delle cisterne e che sia pompabile (o reso tale) in condizioni standard. 

 

 

 

Min         Max          
Bonifica interna serbatoi interrati e loro rimozione 40.000,00 €               45.000,00 €               
Analisi fondo scavo e pareti 4.000,00 €                  6.000,00 €                  
Prestazioni professionali 6.000,00 €                  9.000,00 €                  

Totale 50.000,00 €      60.000,00 €      

Min         Max          
Smaltimento terreni contaminati da idrocarburi 
come rifiuto non pericoloso CER 17.05.04 presso 
impianto autorizzato (2.000-2.500 t)

360.000,00 €            410.000,00 €            

Totale 360.000,00 €    410.000,00 €    

Min         Max          
Opere di bonifica e pulizia/lavaggio serbatoio STOCCAGGIO 
IDROCARBURI - Impiego di operatori specializzati e certificati per 
interventi in luoghi confinati come da DPR 177/2011 dotati di ogni 
dispositivo necessario per pulizia diretta interna - Utilizzo di autobotte 
ad alta pressione compressore 600 lt/min, pompa 200 bar, lance idro-
getto manuali, tubazioni canal-jet, tubi si aspirazione e quant’altro 
occorrente per consentire la pulizia interna e del fondo delle pareti - 
Impiego di mezzo centinato attrezzato ad officina mobile con impianti 
di generazione di vapore, caldaie serpentine, ecc, al fine di consentire 
il riscaldamento del prodotto stoccato tale da renderlo pompabile e 
quindi aspirabile - Impiego di piattaforma aerea per la rimozione di 
elementi (pareti) e la messa a terra degli stessi - Esecuzione di prove 
di gas free - Impiego di automezzo con gru e mordente per la 
rimozione delle serpentine esistenti - Demolizione delle pareti del silos 
e sezionamento delle lamiere al fine di renderle idonee al trasporto e 
loro movimentazione, anche con escavatore cingolato e cesoia 
pneumatica – Compresa realizzazione opere provvisionali necessarie 
per consentire alle maestranze di operare in sicurezza - impiego di 
prodotto sgrassante e/o graniglie assorbenti specifiche per la 
digestione preventiva delle particelle di idrocarburo adese alle pareti 
perimetrali e di fondo nel serbatoio 

170.000,00 €            180.000,00 €            

Smaltimento rifiuto pompabile presso impianto autorizzato (a 
consuntivo)

70.000,00 €               80.000,00 €               

Smaltimento MORCHIE SOLIDE NON FLUIDIFICABILI presso 
impianto autorizzato (a consuntivo)

40.000,00 €               50.000,00 €               

Totale 280.000,00 €    310.000,00 €    
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Rifiuti 

Le stime di costo dei rifiuti fuori terra costituiti da materie prime ormai obsolete, confezionate per lo più 

in cisternette in PVC da 1 mc o fusti/fustini/taniche posti su bancali in legno è stata basata su una stima 

di massima di quanto osservato puntualmente in sopralluogo (quantificati in circa 150 t) e considerando 

un costo di smaltimento come rifiuti pericolosi. 

 

 

 

Reflui impianti di depurazione 

La stima dei quantitativi di reflui residui si basa unicamente sulle planimetrie ricevute che non riportano 

gli effettivi volumi, e pertanto sono da considerare stime di massima. I costi di conferimento considerano 

che non siano più presenti residui di lavorazione ma che si tratti essenzialmente di acque piovane non 

contaminate classificabili come rifiuti non pericolosi. Nelle valutazioni dei costi si è tenuto conto anche 

della possibile presenza di residui fanghi sul fondo delle vasche da gestire come rifiuti non pericolosi.  

 

 

  

Min         Max          

Campionamento rifiuti e loro classificazione a 

cura di impresa specializzata

25.000,00 €               30.000,00 €               

Smaltimento preparati, coloranti, oli classificabili 

come rifiuti pericolsi

270.000,00 €            300.000,00 €            

Trasporto rifiuti a impianto rifiuti autorizzato 5.000,00 €                  10.000,00 €               

Totale 300.000,00 €    340.000,00 €    

Min         Max          

Analisi di classificazione rifiuto (Almeno una 

ventina in base alle diverse tipologie osservate)

10.000,00 €               15.000,00 €               

Smaltimento acque come rifiuto non pericoloso 730.000,00 €            980.000,00 €            

Rimozione e smaltimento fanghi (stima ipotetica 

considerando rifiuto non pericoloso) 60.000,00 €               75.000,00 €               

Totale 800.000,00 €    1.070.000,00 € 
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7 Conclusioni e raccomandazioni 

A seguito dell’incarico ricevuto è stato condotto un sopralluogo presso l’insediamento Leggiuno S.p.A. 

per una prima individuazione delle principali criticità ambientali relative all’immobile e per valutare i 

possibili impatti delle attività produttive esercitate in sito a partire dai primi anni del ‘900 procedendo ad 

una preliminare valutazione degli oneri economici per la loro gestione, alla luce della normativa 

applicabile. 

Sulla base della documentazione fornita, delle informazioni acquisite e di quanto osservato nel corso 

dell’ispezione visiva è stato possibile individuare la distribuzione dei reparti al momento della cessazione 

delle attività avvenuta in via definitiva nel corso dell’anno corrente, evidenziando i potenziali centri di 

rischio di contaminazione dei suoli per i prodotti chimici impiegati. 

 

Nel corso del sopralluogo è stato inoltre possibile individuare, all’interno degli edifici e negli spazi esterni, 

materiali potenzialmente pericolosi della cui gestione si dovrà tener conto nella pianificazione del futuro 

dell’immobile quali, ad esempio: 

 amianto, presente nelle coperture e in altri elementi costruttivi nonché nella rete di distribuzione 

calore nell’intero dell’intero insediamento 

 fibre artificiali vetrose (FAV), presenti nelle coibentazioni delle tubazioni 

 serbatoi interrati contenenti combustibili 

 cisterne fuori terra dismesse un tempo utilizzate per l’alimentazione della centrale termica 

 materie prime/prodotti chimici inutilizzati o di scarto da gestire in qualità di rifiuto 

 reflui liquidi provenienti dal ciclo produttivo rimasti, non depurati, nelle diverse vasche degli 

impianti di trattamento   

 

In mancanza di documentazione relativa a verifiche analitiche dirette sui materiali potenzialmente 

pericolosi la valutazione è stata condotta secondo criteri cautelativi ottenendo stime economiche che 

dovranno essere affinate con le necessarie verifiche dirette la cui entità è parte integrante della presente 

valutazione. Sulla base dell’esperienza, per i serbatoi interrati è stata considerata comunque la gestione 

in qualità di rifiuto di una quota parte di terreno come contaminato da idrocarburi.     

Per quanto riguarda l’eventualità di interventi di bonifica delle matrici ambientali, in mancanza di 

verifiche analitiche non si è ritenuto possibile sviluppare alcuna valutazione economica rimandando tale 

esercizio agli esiti delle opportune indagini preliminari i cui costi sono compresi nella valutazione 

economica.   
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Nella tabella che segue sono state riepilogate le stime per i diversi centri di costo dettagliati nello specifico 

capitolo.  

 

 

 

Le valutazioni si riferiscono all’immobile nello stato di fatto al momento della cessazione delle attività non 

essendo possibile valutare l’effettiva successione delle attività e l’evoluzione impiantistica susseguitisi 

nel corso di oltre 100 anni di attività. Non si può quindi escludere la presenza di ulteriori elementi che 

possano trovarsi, ad oggi, interrati al di sotto degli attuali edifici. In particolare, si segnala che, in 

mancanza di planimetrie storiche, non è possibile individuare l’originaria ubicazione della centrale 

termica che, con ogni probabilità, si trovava in prossimità della ciminiera e, conseguentemente, non si 

può escludere che, al di sotto degli edifici più prossimi a tale manufatto, possano essere presenti 

eventuali vasche interrate o altri elementi a suo tempo utilizzati per il deposito dei combustibili necessari 

alla produzione del calore. 

 

Min         Max          

Indagini per l'individuazione e  la definizione delle passività ambientali

Indagini sui terreni per la verifica dello stato di contaminazione (1) 110.000,00 €                            125.000,00 €                                        

Indagini per la mappatura dei materiali contenenti amianto e/o FAV (2) 40.000,00 €                               45.000,00 €                                           

Indagini per la preliminare classificazione dei rifiuti (3) 40.000,00 €                               45.000,00 €                                           

Totale costi  indagini 190.000,00 €              215.000,00 €                     

Bonifiche e smaltimenti

Amianto e FAV
Stima preliminare costi di bonifica amianto 1.200.000,00 €                        1.400.000,00 €                                    
Stima preliminare costi di bonifica FAV 300.000,00 €                            390.000,00 €                                        

Totale costi  bonif iche amianto/FAV 1.500.000,00 €           1.790.000,00 €                  

Serbatoi interrati e cisterne fuori terra olio combustibile
Bonifica serbatoi interrati e loro rimozione 50.000,00 €                               60.000,00 €                                           
Bonifica cisterne fuori terra olio combustibile 280.000,00 €                            310.000,00 €                                        
Eventuale smaltimento terreni contaminati al di sotto dei serbatoi interrati (ipotesi 
indicativa)

360.000,00 €                            410.000,00 €                                        

Totale costi  bonif iche amianto/FAV 690.000,00 €              780.000,00 €                     

Rifiuti fuori terra/prodotti fuori specifica
Classificazione, rimozione e smaltimento rifiuti fuori terra 300.000,00 €                            340.000,00 €                                        

Smaltimento acque residue vasche depurazione
Smaltimento acque  800.000,00 €                            1.070.000,00 €                                    

Totale complessivo 3.480.000,00 €  4.195.000,00 €        
(*) Nei costi NON SONO STIMATI eventuali costi di bonifica dei terreni eccettuati quelli relativi dei terreni in corrispondenza dei 3 serbatoi interrati (2 
serbatoi pompa gasolio/benzina e 1 serbatoio centrale termica vecchia palazzina uffici
(1) Necessarie per individuare la presenza di eventuali contaminazioni dei terreni che possano determinare obblighi di bonifica e per procedere ad una 
preliminare stima di tali interventi
(2) Necessarie per identificare l'effettiva presenza di amianto e FAV pericolose e ridurre la stima delle bonifiche di conseguenza
(3) Necessarie per definire preliminarmente la qualità dei rifiuti e adeguare la stima dei costi di smaltimento di conseguenza
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Le stime non comprendono: 

 costi di bonifica dei terreni 

 costi di demolizione e smaltimento degli edifici e di tutti gli elementi impiantistici fuori terra fatta 

eccezione per le due cisterne un tempo asservite all’attuale centrale termica e delle coperture in 

cemento amianto   

 

8 Disclaimer 

Il processo di due diligence è stato condotto dai professionisti ambientali della scrivente che hanno 

operato con cura e diligenza nel rispetto dei metodi e delle procedure descritte nel documento “Standard 

Practice for Environmental Site Assessments: Phase I Environmental Site Assessment Process” 

(American Society for Testing and Materials - ASTM E1527 - 13), per quanto applicabili al contesto 

italiano. 

Con riferimento all’acquisizione di informazioni di rilevanza ambientale relative al contesto di riferimento, 

si precisa che si basa su informazioni disponibili al pubblico e non sono stati effettuati accertamenti 

presso i competenti Uffici della Pubblica Amministrazione mediante accesso agli atti. 

L'indagine è stata condotta analizzando ed osservando ambienti, strutture e impianti direttamente 

visibili, senza condurre alcuna attività invasiva finalizzata all'individuazione di potenziali passività 

confinate. 

Non sono stati condotti accertamenti analitici, esplicitamente non inclusi nello scope of work. Per le parti 

non ispezionate non è possibile esprimere alcun giudizio. 

Le conclusioni e le raccomandazioni incluse nella presente relazione devono essere intese come linea di 

indirizzo e non costituisco obbligo d’azione, tranne laddove esplicitamente segnalato.  

Questo rapporto non è inteso come consulenza legale, né costituisce esaustiva revisione delle condizioni 

del sito e della sua conformità.  

Tutte le informazioni opinioni e documenti acquisiti nell’ambito di questo incarico saranno trattati come 

confidenziali per il Cliente per il quale sono stati preparati e non saranno divulgati o trasmessi a terzi 

senza il previo consenso scritto del Cliente. 

 

Le valutazioni contenute nel presente Rapporto sono state sviluppate esclusivamente per il Cliente. Paeb 

non si assume alcuna responsabilità per eventuali reclami di terzi ai quali il contenuto di tali valutazioni 

sia reso noto direttamente o indirettamente dal Cliente. 
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Tavola 1: centri di rischio contaminazione suoli 
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Tavola 2: coperture in cemento amianto e altri manufatti potenzialmente contenenti amianto 
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Tavola 3: altri manufatti potenzialmente contenenti amianto esterni e copertura 
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Tavola 4: ubicazione manufatti potenzialmente contenenti fibre artificiali vetrose (FAV) 
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Tavola 5: ubicazione manufatti asserviti al sistema di depurazione 
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Tavola 6: ubicazione rifiuti fuori terra 
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Tavola 7: ipotesi punti d’indagine suoli 
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Allegato 1: Autorizzazione Unica Ambientale – Prot. 11/01/2017 
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Allegato 2: Tavola LGGN-AM-000-Individuazione coperture contenenti amianto  




