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YARD I REZA

10. CECINA - VIA LEOPARDI 9

Inquadramento geografico

L'asset in oggetto e ubicato nel territorio comunale di Cecina, comune della provincia di Livorno con circa
28.000 abitanti.

Il complesso edilizio oggetto di stima & ubicato in Via G. Leopardi al civico 9, con affaccio principale su Corso
Giacomo Matteotti, in zona centrale.

Limmobile in oggetto e posto all’interno di un’area residenziale e commerciale, densamente edificata, posta
nelle immediate vicinanze del centro cittadino, e a poca distanza dal litorale di Marina di Cecina.

La Stata Statale 1 Aurelia dista circa 3 km.

La zona é caratterizzata dalla presenza di immobili residenziali e attivita commerciali.

| principali servizi e beni al consumo sono presenti nelle immediate vicinanze.

Macrolocalizzazione
nngrans Carssiing Mmina
Fatnglentaln M Bt Al na
e~ MUt Vot
Hr.-: gnanc Vsl Trcine
Solvay
Malydmns
Ripartat o
G
fadu rnee |
AN Mart no =
ED an-tagran
S Mt 9 Marmegemd
Lo el o 2
Via G Lecpardi, 3 e =
3 Juxrd sialo
’i.‘u’lf’} Cecirall
Seraranc)
L L RS
‘onw
i Industring
La Cairgrin Bibibone Fasbwin
Saad
Tdarina o
Bibocnn A
.:.‘gow
=

TAArTRC

Yard Reaas S.p.A.
Ufficio di Milano e sede legale: C.so Vittorio Emanuele Il, 22 - 20122 | T. +39 02 7780701 | www.yardreaas.it

87 /187



SPILL S.P.A

YA R D /\A Aggiornamento Desktop Portafoglio di n.11 assets e
g Valutazione Desktop di n.26 unita in canone ERP
Descrizione

Le unita in oggetto fanno parte di un edificio a destinazione mista residenziale/commerciale.

Ledifico nel suo complesso si sviluppa su quattro piani, di cui tre fuori terra ed uno interrato.

Sul fronte principale & presente un’area esterna adibita alla distribuzione carburanti e a parcheggio. Sono
presenti quattro colonnine di distribuzione poste sotto due tettoie. Sul lato sud del fabbricato € presente un
ponte sollevatore per auto con relativa tettoia.

Ledificio presenta una struttura portanti costituita in cemento armato, con solai in latero cemento e
tamponamenti in laterizio. Le facciate risultano intonacate e tinteggiate. La copertura a falde inclinate con
manto in laterizio.

Gli infissi dei piani interrato e terreno sono in alluminio con vetro doppio e saracinesca metallica, mentre
quelli dei piani primo e secondo sono in legno con vetro semplice e avvolgibili in plastica.

Unita 1 — Fondo destinato a negozio/benzinaio (visionato solo esternamente)

Fondo connesso all'attivita di rifornimento carburanti e destinato alla rivendita di prodotti per auto e moto.
Il fondo in esame é collegato al fondo adiacente, destinato ad officina meccanica.

Le pavimentazioni sono in ceramica.

Lo stato di manutenzione é sufficiente.

Unita 2 — Fondo destinato ad officina (visionato solo esternamente)
Fondo connesso all’attivita di rifornimento carburanti e destinato ad officina meccanica per riparazioni auto.

E costituito da un locale principale su fronte strada e da una porzione tergale destinata a magazzino oltre a
due servizi igienici con accesso dall’esterno.

Le pavimentazioni ed i rivestimenti dei servizi igienici sono in ceramica.

Lo stato di manutenzione é sufficiente.

Unita 3 — Fondo destinato a bar/ristorante
Fondo sviluppato su due livelli (piano terreno e piano seminterrato) e composto da un locale adibito alla
ristorazione, un locale laboratorio/confezionamento prodotti e da un blocco servizi igienici e spogliatoio al

piano terra, ampio magazzino al piano seminterrato.

Le pavimentazioni sono in ceramica ad entrambi i piani. | rivestimenti dei servizi igienici sono in ceramica.
Le porte interne sono in laminato plastico.

Il locale & dotato di controsoffitto a pannelli removibili con illuminazione integrata.

Lo stato di manutenzione & buono.

Unita 4 — Magazzino

Unita immobiliare posta al piano seminterrato e raggiungibile mediante rampa carrabile con accesso dal retro
del fabbricato.

Limmobile € composto da un unico locale con pianta ad L, destinato ad officina meccanica ma attualmente
non utilizzato.

Le pavimentazioni sono in parte in ceramica ed in parte in gres porcellanato.
Lo stato di manutenzione & mediocre.
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Inquadramento catastale

L'asset risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Cecina (LI) nel modo seguente:

Foglio Mapplae Subalterno Lauigon Classe  Consistenza  Superficie Rendita
# # # # # # mq €
33 11 2 c/1 6 24 26 1.186,20
33 11 13/603 c/1 7 44 46 2.529,19
33 11 604 Cc/1 3 196 181 6.154,51
33 11 605 Cc/1 3 164 159 389,61
33 11 602 Cc/1 4 11 13 31,25

SPA PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO

Intestato
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| dati relativi alle consistenze sono stati evinti dalla documentazione fornita dalla Committente.
Laddove necessario si € proceduto a rendere omogenee tra loro le superfici con destinazioni d’uso diverse,

attraverso I'utilizzo di opportuni coefficienti di apprezzamento o di deprezzamento.

n. progr.

unita

Piano Foglio Mappale

Sub

Tipologia

Destinazione
d'Uso

Superficie

Lorda

Coperta Mq

Superficie
Scoperta

Mq

K

Superficie
Commerciale
Mq

1 0 33 11 2 Commerciale Commerciale 26,00 1,00 26,00
2 0 33 11 13/603 | Commerciale Commerciale 46,00 1,00 875,00 0,05 89,75
3 0 33 11 604 | Commerciale Commerciale 181,00 1,00 181,00
4 -1 33 11 605 Magazzino Magazzino 159,00 1,00 159,00
5 -1 33 11 602 Magazzino Commerciale 13,00 1,00 13,00

TOTALE 425,00 | 87500 | 468,75

Inquadramento Urbanistico

Dall'indagine urbanistica effettuata risulta che, ai sensi del Regolamento Urbanistico del Comune di Cecina e
Variante Semplificata adottata con delibera n.76 del 27.07.2016 e divenuta efficace a seguito di pubblicazione
su B.U.R.T. n. 6 del 8 Febbraio 2017, la proprieta risulta ricadente e normata come segue:

Art. 25 — Modificazione edilizia M3 “Riqualificazione degli edifici”
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Art. 25 — Modificazione edilizia M3 “Riqualificazione deghi edifica”

1.0 - Deescnzione
Trarrasi di edifici segnalad per il partdcolare ruclo nella confisurazione dell’ambiente circostante
e/ o nella definizione dello spazio urbano e rarale s o o affaccianc. I frono poncipall di al edific

sono stat nel tempo modificat aspetto alls inmagine ongmara:

2.0 - Obsettiry

Ohzettrro del B & I'adegnamento delle dotaziomn dell’edificio ¢ la pcomposizions der fronti nel nispetio
delle caratteristiche deghi edifict di prefio adiacents, motmrando i senso armonico dell'ntervento, nonché
Fattento recupero delle aree circostanti. w particolar modo ded giardind e degh impiants arhores esistent

di prego.

3.0 - Tip: di intervento ammessi:

a) Manurenzione ordinaria;

b)) Manutenzione stracrdinaria;

c} Restauro e mdsanamento conservadvos

d} Addizmoni volumerrriche; addizioni pertinenziali non addossare all’edificio;

e} Ristrutturazione edilizia conservadva, soche con eventnale mcoremento di Snl all'interno
dellinrolnere eustente. oltee a houkate modifiche planivolnmetnches e del prospeth consegments ad
addizsonn Tolnmetrche, o demolimons di supesfetaziom e loro geomposzione nell'organizmo edilizio se
con esso archifettoricaments compatbil

) Risoputturazione edilizia meostrutdva con fedele deostuzione, aoche con eventiale wncremento
i 5ul all'intemo dellinvohiero essstente, hmitate modifiche plasmmetniche e des prospett: consegnent alla
demolizione di soperfetaziom e loro ocomposizione nell'ocgamismo edibzio, e con  esso
arcintettomcamente compatibils

g) Intervend per 'abbatdmento delle barriere arclutettoniche dizcippbinan dal Fegolamento
Coomnale e dalla LE 635 /2014, I'adegunamento. alle altezze minime. di o al DAL S ngho 1973, de
Tam @A destinati a renidenza, nonche la chiusura di pordei, rerrazze, logge e balconi, a condizione
che non n creino nitove wuta immobilian e che u integrino architettonicamente con i fabbocato.

h) Demolizione di superfetazioni, previa presentazione di oppostna docnmentazione, ed levenmale
recunpero delle relatre Sul perle destingzions duso conzentite dall TUTOE o Sottossstema di appartenenza,
ocomprendendole nel fabbocato se con esso compatibih, o nel lotto di pertinenza.

1) Realizzazione ¢ modifica di apermre esreme purche non saatmome Uazpetto esteriore complessiro
del Bhbocato.

4.0 - Sugl edifici esiztend sono consentd, previa redazione di Schema Urbandstco /Edilizia
Dirertore, o PUTA ove previsto, cocredato di progetto archutettomeo particolaregmato. anche 1 * apr- df
fnrervento™ non espressamente previst dalla modificazione, se finalizzat o] ragmmnmimento degli
ohiettim stababizi dalls medezima, ferms restando 1 limti di Snl prescoitt

5.0 - Mei sottosistenu insediativi & consentito:

5.1-1a realizzazione di portici, terrazze, terrazzi, tetioie & scale esteme.

3.2 - per le nnita inmolalian A destinate alla residenza, s tantum ed & condizrone che non =i creino
auote mutd abitatirs, addizioni volumerrdche e pertnenziali. & e alla TR 0065, 204 compresm
anche de: locali accesson da meomprendere nell'nnts residenzaale, per i massmo del:

a} 35% o per guelle di Sal inferore & mg. 70U

b} 30%0 per quelle di Sul  oeompressa tra oag 70000 & ma 20.00;

) 253%; per guelle di Sul ceompressa fes g 9000 & ma 110,003

d} 20 ¥4 per Is wmtd wrmokalian esstenti destinate alla rendenza di Sal superiore 2 mq. 110,00,

49
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Le addizsoni volumetache gon dovranno mieressare 1l prospetio prospiciente la viabdis pubblica.

5.3 - Per Iapplicazione des paramets di cmial precedente prunto 5.2, 13 Sul esistente delle singole nmita
romohiharn & guells: slevabile dall'nltvmeo. atto abdisteen o, ;1 mancanza, quells caleolsts @ sens:
dell’are [0, ponnto g del KE.

3.4 - Per ghi edifici fino ad un massimo di due piand fuoriterra, per amplhamento delle nmta
smymohadiar: enstent. & consentto, il malzamentoe del sottoterio 2 condiziones che guesto =i inserizca
zenso drmosuco con il resto del fabhricato. senza arretramenti e senza realizzazione di terrazzi e logge di
qualsiass natars sul prospeti prospicients la wiabalita pubblica:

6.0 - Wei sottosisterna ambientall & consentito:
a} Ia realizzazicie di scale esteme e portci conforau alle camttersnche tpache del fabbricato.
b} per le unita immobiliart esistena destinate alla residenza. che non abbuano g nbkbzzsto tals
deroga con i I BT o, nel caso, fino alla samrazione di guanio ammesso, la rdsouomrazions adilizia
con evenmall addizioni volnumetriche, anche arraverso la chinsura di pordgei. logge & balcom.
nonché addizioni perfmenziali, fino ad na massimo del 20%0 dells volumetra esistente V). a
condimione che non = crewno waoTe it ahatatrre.

& Tolumetnis esistente € quella nlevabile dall'nlhmio atto ahiditstiro o) o gsserizs & determinata m sens
dellare 1G prnto ¢ del BE.
c) per i colavatori o TAP. ghi interventt di em alla TR0 652014 ed in relazione a PAPALA A nel
nspetio o guanio prevsio ol ponto 3.0,
e} per i vani abirabili, o da desrnare ad abitazione, adeguamend alle altezze minime di o ol DAL
05071875
d) negh edifici nei quali sono deomprese unird abitarive esistend. il cambio di desonazione d'uzo
di stalie. magazzim ecc., al fine di realizzare ampliament delle abitazioni o per Ia realizzazione di anore
nauta abatative & peetbive, lett a) e b, di ond all’act 4 del PS5, e consentite dal relatrro Sotfosistema.

e}il cambio di desdnazions d'uso a find residenziali. con erenmals adegnamento alle altezze pumme.
di e al DAL 5 nglio 1975, di annessi agricoh, magazzrm ed altre volnmetne exstents di supeficie lorda
oo infediore a mg, 3200, noo dcompres: oeclh imamobili di om 2 comma - précedente, per mna Snl
comnplessiva massma di mg. 13000, pes iz realizzazione di mnmnica miuta snmoibare residenziale.

6.1 - Le addizioni volumetriche non dorranne mteressare 1 prospeth prospecient Iz mabalita prbhica,
o Tacizale.

0,2 - Tl cambio di destnamone dmse per fin esidenziah di maemfatt che non sono giE perbneanzs di
gdifics destinat: ad abitazions, e conseatito z condizione che le nuore noita ressdenziali siano allacciate
all'acqnedotto ed alla foonatara pubblica

I'n mia tran=icona, nelle parti del ferntorio ove non sig prezente Ia fognanma pubblica, o 13 dore qnesta sia
g distanza soperore & ml 200000 dalls mowed imvmobaliare da destinare a residen=a, & consentito o
smaltimento de hquanu domesticd nel cispetto del D Tgs 1522006 & 2.0 e 1, exclnsrmraments attraverso
Ia ftodepurazione con le carattenistiche tecruche di onu sl allegato del BE.

La futnra realizzazions della fognatea pubblicas, nel tmitto mntereszato dall'interrento, deteraunesa
T'obbligo di allaceio afis medesima.

T4 - Nel caso di dsmurturazione edibizia con demolizione e fedele Dcosouzione. 1 nuod
organismi edibizi dovranno rispermare i dispost del Regolamenro Comunale per MEdilizia
Sostenibile, con ragomnmimento del puategmo mimme di 44, per g witerrent di tipo A warea Il e di
22 per gh interreite di tipo B in area I con escnsione dall’sceesso agh incentimi di Snl premists per dett

punteggi.

8.0 - Prescoziom specifiche
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8.1 - In caso di modificazione dei front, compreso le modifiche detr matensh o de: colon di singok
elements. il plieTo ed i progetto devono emidenziare anche le carsttenstiche dei prozperti degh edificd in
aderenza, per motrarne le scelte progetmali.

9.0 - Le prescoziom in ocdine 3 matersali e finvtare deghe edifics esistent sono mdicatiraments contenmte
nel BE.

10,0 - Alodalita di intervento

Ad eccezione che per la mannten=one ordinaria, fett gh mterrents che interessing aspetto esterors ded
fabbricat. sono soggeth & preventrvo. atto di assenso del Comnne.

Tiroli abilitativi:

= titolo abditstro diretto. par gh inteswents di o al puato 3.0;

- titolo abilitatiro con atto d'obbligo nnilstersle, registeato e trasentto, in csso 51 realizea=inne dh athiTits
ncettre:

- titolo abeliafivo convenzionato per gh itervents puati 6.0 di ed &) del prezente arbicolo nes sottosistenm
Al A4l A5 e Al dalf’art 10 prato 9.0, dafl’are 16 prant 100 & 101, nei sottosisten: A3, Ad; AS e Af,
dall’ast.31;

- Schema Urbamstico, Edihmo Direttore o P A per ghintervents di er al prnto 4.0 del presente arbeolo
e art. 16 ponto 1002

Criteri di valutazione

In sede di stima ci siamo attenuti a metodologie e principi valutativi di generale accettazione, in funzione sia
della tipologia edilizia ed urbanistica del cespite, sia della liquidita e capacita del mercato di riferimento di
produrre informazioni utilizzabili quali comparativi per il cespite oggetto di stima (comparable). Per i vari
assets inclusi nel portafoglio immobiliare in oggetto sono stati adottati i seguenti metodi valutativi:

Market Comparison Approach (M.C.A.)

\

In particolare, il pil probabile valore di mercato delimmobile in oggetto & stato ottenuto attraverso
I'applicazione del metodo comparativo Market Comparison Approach (M.C.A.) basato sul confronto fra il bene
in oggetto ed altri simili, recentemente oggetto di compravendita o correntemente offerti sullo stesso
segmento di mercato o su piazze concorrenziali, attraverso un processo di omogeneizzazione dei parametri
di mercato desunti da tali indagini per mezzo di coefficienti che tengano conto delle differenze rispetto al
bene in esame. Al fine di accertare il valore, Yard Reaas S.p.a. ha effettuato un sopralluogo nel segmento
territoriale per rilevare la situazione immobiliare alla data attuale (qualita, condizioni, caratteristiche,
destinazione d’uso, ecc...). Lasset & stato stimato sulla base del suo attuale stato e delle sue odierne
caratteristiche intrinseche.
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Il mercato immobiliare di riferimento
Fonti Istituzionali (O.M.1.)

L'analisi effettuata sulle pubblicazioni dell’Osservatorio sul Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate
individua per la microzona in oggetto i seguenti valori:

valore locazione €/mq/a

valore mercato €/mq

Comune/Zona tipologia - :
min max min max
Cecina Magazzini Normale 530,00 700,00 30,00 46,80
zona C1/semicentrale Negozi Normale 1.100,00 1.300,00 76,80 99,60

Comparables

Le indagini di mercato svolte nelle vicinanze dell’asset oggetto di analisi hanno portato ad individuare diversi
immobili assimilabili all’unita in oggetto.

| prezzi medi rilevati hanno evidenziato un range medio dei valori di vendita compresi tra i 1.500,00 €/mq e i
2.200,00 €/mq variabili in funzione della metratura, del livello di finiture, dello stato manutentivo e

dell’ubicazione.

DESTINAZIONE STATO SUPERFICIE PREZZO DI PARAMETRO
TIPOLOGIA COMUNE INDIRIZZO
D'USO MANUTENTIVO COMMERCIALE VENDITA UNITARIO
# # # # mq (3 €/mq
1 Cecina - commerciale - 70,00 130.000,00 1.857,14
VENDITA 2 Cecina - commerciale - 36,00 80.000,00 2.222,22
3 Cecina - commerciale - 32,00 50.000,00 1.562,50

TIPOLOGIA COMUNE INDIRIZZO DESTINAZIONE STATO SUPERFICIE CANONE (o7.\\e]\'] 3
D'USO MANUTENTIVO COMMERCIALE UNITARIO
# # # # # # mq €/anno €/mq/anno
1 Cecina - Commerciale Normale 188,00 30.000,00 159,57
LOCAZIONE 2 Cecina v.le Marconi Commerciale Normale 400,00 30.000,00 75,00
3 Cecina - Commerciale Normale 300,00 36.000,00 120,00

Yard Reaas S.p.A.
Ufficio di Milano e sede legale: C.so Vittorio Emanuele Il, 22 - 20122 | T. +39 02 7780701 | www.yardreaas.it

95/187



SPILL S.P.A

YA R D pA Aggiornamento Desktop Portafoglio di n.11 assets e
. Valutazione Desktop di n.26 unita in canone ERP
Valutazione dell’asset

La determinazione del valore di mercato dell'asset immobiliare in oggetto e stata effettuata attraverso
I'applicazione del metodo Market Comparison Approach (M.C.A.).

Le indagini di mercato svolte nelle vicinanze dell’asset oggetto di analisi hanno portato ad individuare alcuni
immobili maggiormente e direttamente comparabili con quello oggetto di stima.

Attraverso un processo di omogeneizzazione dei parametri di mercato desunti da tali indagini per mezzo di
coefficienti che tengano conto delle differenze di localizzazione, stato conservativo e taglio dimensionale
rispetto al bene in esame, si & pervenuti all'individuazione di un parametro unitario di 1.550,00 €/mq per la
porzione principale (ricalibrato per le ulteriori porzioni commerciali di pilu piccola taglia e diversa tipologia) e
di 500 €/mq per le porzioni artigianali. Si ritiene che tale valore sia la giusta espressione delle caratteristiche
estrinseche ed intrinseche del bene.

Alla luce delle analisi condotte il valore di mercato del complesso immobiliare € risultato complessivamente
pari ad € 760.000,00 (Euro settecentosessantamila/00) come meglio rappresentato nella tabella a seguire.

Oltre al valore di mercato si & proceduto a considerare una percentuale di sconto di pronto realizzo
ipotizzando una vendita rapida e una percentuale di sconto giudiziale ipotizzando una vendita tramite asta
giudiziale.

Superficie Superficie Superficie Valore di Valore di
Piano Foglio Mappale  Sub Tipologia d'Uso Lorda K Scoperta K  Commerciale Mercato Mercato
Coperta Mq Mq Mq €

n. progr. Destinazione

unita

1 0 2 Commerciale | Commerciale 98.800,00
2 0 33 11 13/603 | Commerciale Commerciale 46,00 1,00 875,00 0,05 89,75 3.300 296.175,00
3 0 33 11 604 | Commerciale Commerciale 181,00 1,00 181,00 1.550 280.550,00
4 -1 33 11 605 Magazzino Magazzino 159,00 1,00 159,00 500 79.500,00
5 -1 33 11 602 Magazzino Commerciale 13,00 1,00 13,00 500 6.500,00

TOTALE [ 4500 [ [ 87500 [ [ 46875 760.000,00
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