SPILL S.P.A

YA R D IDA Aggiornamento Desktop Portafoglio di n.11 assets e
g Valutazione Desktop di n.26 unita in canone ERP
12. LIVORNO - VIA DEI MULINI

Inquadramento geografico

L'asset in oggetto & ubicato nel territorio comunale di Livorno, citta di circa 157.000 abitanti, capoluogo
delllomonima provincia.

Il complesso edilizio oggetto di stima e ubicato in Via dei Mulini con accesso diretto dal civico 27 e 29
all’interno del centro storico della citta di Livorno.

Lasset e posto quindi all'interno di un’area a carattere residenziale e commerciale contornato dal vecchio
impianto residenziale cittadino.

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

Limmobile in oggetto e posto all’interno di un’area storicamente produttiva, densamente edificata, posta
nelle immediate vicinanze del porto (300 mt), e a poca distanza dal racconto della strada a scorrimento veloce
FI-PI-LI (2 km).
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Descrizione

Edificio di vecchia costruzione disposto su tre piani fuori terra ed un piano interrato, privo di impianto
ascensore.

Limmobile in esame, oggi libero e nella piena disponibilita della proprieta, € risultato nel corso degli anni
occupato, senza titolo, da alcune associazioni culturali che hanno destinato I'immobile in parte a mensa
sociale ed in parte a centro sociale autogestito.

Il bene presenta una struttura portante in muratura mista, con tamponamenti anch’essi in muratura e
copertura a falde inclinate con tegole in laterizio. Le facciate si presentano intonacate a civile e tinteggiate.

Gli spazi interni sono caratterizzati da divisori in laterizio, intonacati e tinteggiati, pavimenti in gres e laminato
in legno, finestre in parte in legno e in parte in alluminio. Sulle pareti sono presenti diversi graffiti segno
evidente delle recenti occupazioni.

Limmobile, oggi in stato di abbandono, risulta privo di impianti funzionati.

Dal punto di vista conservativo, sulla base del sopralluogo da noi condotto (nel 2021) e in virtu di quanto é
stato possibile rilevare dalla documentazione fornita, si puo affermare che il complesso immobiliare versa in
uno stato manutentivo mediocre.

Report Fotografico

(riferito alla site visit 2021)

Viste esterne
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Viste interne
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Inquadramento catastale

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

Foglio Mapplae Subalterno Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

# # # # €

95 945 - B/1 2 5627 1509 [6.393,45 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.

Consistenze

| 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.

L. Superficie Superficie
N- Progr-  pbiano Foglio  Mappale Sub Tipologia Destinazione Lorda K Commerciale
unita & PP polog d'Uso
Coperta Mq Mq
1 0-1-2 95 945 - Commerciale Sociale 1.688,00 |1,00 1.688,00
TOTALE 1.688,00 | | 1.688,00

Inquadramento Urbanistico

Dall’'indagine urbanistica effettuata risulta che, ai sensi del Nuovo Piano Regolatore Generale adottato con
D.C.C.nr. 43 del 24/03/1998 e approvato con D.C.C. nr. 19 del 25/01/1999 e successivamente modificato con
le seguenti D.C.C. nr. 57 del 20/4/2005, nr. 196 del 10/12/2008, nr.32 del 27/02/2012, nr. 18 del 14/02/2013,
nr. 52 del 13/03/2015, nr. 159 del 16/10/2019, la proprieta risulta ricadente e normata come segue:

= Art. 11 — Aree di impianto storico centrali
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1 Sono defimte “Aree di mmpanto stonce™ le parh di temitomo
carattenizzate da insediamenti storici e da spazi che gualificanc il
tessuto urbano, & precisamente:

2

- Venezia, Pentagono, aree comprese tra il Porto Mediceo e Via della
Cinta esterna. Via Galilel, Via P.A. Del Corona, Corse Amedeo, Corso
Mazzimi. Piazza della Vittoma, Palazzate a mare, edificazione sorta
luinge parte delle strade stoniche extrawrbane {(via Ganbaldi, via
Provinciale Pisana_ via Gramsel, via di Salviano, via Roma, Borgo 5an
Jacopo, Borgo de1 Cappuccim) ;

3 - Nuclei di valore stonco autononu nspetto all’mpilante wrbanistico
cittadino (borghi): Antignano, Ardenza terra, Lothizzazione ottocentesca
dell’Ardenza, Collmaza, Montenero, Salviano, S.Jacopo, Valle
Benedetta.

B Modificazioni dell ]

4 La nguahficazione del tessuto edilino e dell’ambiente wrbane di
impianto stonco & persegmita attraverso uma sene molteplice di
possibilita di mtervento:
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L

- rasformazione mirata degh edifici mitelat

- ncomposizione degh 1selat lungo 1 fronte strada

- recupero degh spazi mfemi alla cortma per parcheggio. glardim
pubblici e privati

- mterventl mtegrativi e di completamento lungo la cortina edilizia
anche per la realizzazione di servizi pubblici compresi 1 parcheggz.

Nell area normativa di impianto storico sono nconoscibili:

- edifici tutelatt non modificabili (mommenti ed edifici di pregio
architettomico, comispondent: a1 Gruppi 1 e 2)

- edifics tutelath modificabuh (per esigenze di abitabalita Gruppi 3 e 4)

- edifica non tutelats {Gruppo 3)

- ville storiche e non con glardino

- edifici per servizl pubblici e privafi

- aree per seTvizl € parchi pubblici

- aree private con vane destinaziom d’use

- aree ed edifici per attivita produthve ed arbgianali

Le modificazioni tendono a ngualificare gh edifici lungo le cortine
degh 1s0lati e lungo le strade di borgo, ammettono la sosttuzione degh
edifici recenti. 1 completamenti. favenscono la ngualficazione deglh
spazl mmterni agli 1solati.

Gli mtervenh integrativi e di completamento nonche gquelli &
ncomposizione degh isolati lunge 1l fronte strada e di recupero degh
spazi mnterni alla cortina ediliza per parcheggio, giardim pubblici e
prnvati devone nspettare 1 parametn esphcitatl a1 successivi punh Bl e
Bl.

Edific Gruppo 1 (monument, mura e foss1) — Restauro

Edifici Gruppo 2 (edifici di pregio architettomico)

- parti esterne: nsanamento conservativo con mantenimento delle
qualita riscontrate delle parh

- parti mfeme: nsanamente conservativo con mantemmento delle
qualita nsconirate delle parti.

Edifici Gruppo 3 (edifici con immagine stonico ambientale)

Aree di 1mpianto storico ed aree centrai di impianto stonco:
nstutturazione edilizia D1 e D3 con mantemmento delle qualita
riscontrate delle part

- Nell'area di impianto storico “borghi™: nistrotturazione edilizia D1 e
D2 con mantenimento delle qualita nscontrate delle part.
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Edifici Gruppo 4 ( edifici recent con valore documentamo e di
immagine ambientale)

- partl esterne: rnisanamento comservative con mantenimento delle
qualita nscontrate delle parti

- part intemne: nsanamento conservafivo e nstrutfurazione edilizia D1
con mantemimento delle gqualita nscontrate delle parti.

Edifici Gruppo 5 (edifici recenti)

sono ammessi gl interventi di nstruthurazione edilinia D1 e D3 e gh
intervent di sostituzione.

In caso di sostituzione devomo essere rispettati 1 seguenti parametn
urbamistic: ed edihiz:

- filo edilizio obbligato dell’isolato o della strada di borge

- spessore corpo di fabbrica max m 12

- altezza non superiore all’altezza massima. da valutarsi da parte della
commissione edilizia, nspetto agh edifici configm prospettanti ¢ m
relazione prospetiica se appartenenti al Gruppo 1, 2, 3, 4. In ogmi caso
da valuatarsi in relazione alla larghezza delle strade pubbliche su cui s1
affacciano (h. max <15 larghezza strada misurata tra le pareti dei
fabbricat)

- 1 prospeti dell’edificio non devomo confrastare le qualita stonco-
ambientali dell’area in cui ncade |'mtervento

parchegm pertinenziali 1..122/89: 1 mq opm 3 mg di SLP parcheggi a
standards e 1 mq ogm mq di SLP a destinazione terziana e tunstico-
ncetava (DM 2 apnle 1968.n. 1444).

Edifici in contraste con 1l piano (Gruppo 6): manutenrione ordinana e
straordinana senza cambio di destmazione d uso.

B.1.1. Prescnzioni specifiche per gli edifici di interesse storico (Gruppt
1.2,3.4)

Gli interventi sono integrat dalle seguenti specificaziom:

- la manutenzione ordinana e straordinana & sempre ammessa;

- per gh edifici o le parh soggette a restauro conservative le opere di
mamutenzione ordinana e stracrdinaria devono essere eseguite con le
cautele del restauro.

Per 1l gruppo 1 {monument, mura, fossi). gh mtervenh sono finalizzat
al restauro filologico, alla nmozione di tuth gli elementi incongmu e al
ripnistino delle strutture onginane.

Sono wvietati ghi interventi esemuifi com tecniche e con materiali
incoerenti nspetto alle tecniche costmttive onginane.

Il sistema der fossi e legato al sistema dei fondi, delle cantime e dex
magazzinl.

Per 1 fondi, le cantine e 1 magazzini in relazione con il sistema dei fossi
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il tipo di intervento ammesso € 1l restauro mmteso come mantenimento o
npristine delle strutture ongmarie, delle caratteristiche costruttive, dex
sistemi di accesso e di fruzone.

Nei magazmini devono essere mantenuti gli elementi carattenzzanti la
qualita delle parti ancora presemti e mprnstnato, se occultato, 1l
complesso sistema strutturale e funzionale ongimario.

Tuth gh mterventi non possono modificare od alterare la strutfura
OTIgInama se ancora esistente con parbicolare nfenmento al sistema
archivoltato, neé impedire la percezione dello spazio umtario onginario.

Alle scopo di agevolare il recupero, I'ntilizzo di tali spazi puo avvenire
anche 1n deroga alle norme di Regolamento Edilizio relativamente alle
altezze agh standards tecnologici e igienico-samitar purché per quesh
ultimu, tali requusiti vengano garanfifi con sistem alternativi.

Per ghi edifici der gruppi 2 e 3 gli intervent devono essere finalizzat
alla elmmazione delle pari mcongrue e al mughoramento delle
condiziom abitative e della qualita dell'ambiente. Deve inoltre essere
tramandata la qualita stonco-architettonica delle parti esterme e delle
alre pari dell'edificio presemti e nlevate nella documentazione da
allegare alla pratica comunale.

Per gl edifici del gruppe 4 gli mterventi devone essere finalizzati al
mantenimento € miglioramente dellimmagine verso spazio pubblico.
ancora presente e che il Piano intende tramandare.

Particolare attenzione deve essere mivolta alle qualita delle parti del
fabbricato fronteggiante tale spazo, 1vi compresi androm, intesi come
dilatazione dello spazio pubblico, coperture, aperture (dimensione,
scansione), fasce marcapiano, elementi decorativi e di fimtura della
facciata, delle aperture e matenali costruttivi.

Tuta gli intervent sugh edifici dex Gruppi 1, 2. 3. 4 devone garantire i
mantenimento delle qualita nsconfrate nelle parti, cosi come deve
risultare dalla documentazione di nhevo (grafica e fotografica) da
allegare alla domanda per |'esecuzione dei lavon.

Negh edifici m cw infervent recenti abbiano compromesse m parte 1
caratteri stonco-architettonici, le prescnziom relative m tipi da
intervento st intendono nferite soltanto alle parth dell’edificio che ancora
presentano le carattenistiche propne degh edifica stoncy Per le part
compromesse, riscontrabili nella documentazione di nlieve dello stato
attoale, sono comsentii gh mntervent di misanamento conservativo e
nstutturazione edilizia. alla condiziome che non contrastino con le
mdicaziont di Piano sulle restant parfi dell'edificio e comcomano a
ripristinare |'mmpianto stonco e 1 carattenn onginan dell'edificio.

I man di cinta di valore stonco devono essere mantenufi.
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20 Per gh edifici a destmazione "a servizio® gh mterventi devono
consentire I'nfilizzo a fim1 pubblics, sempre nel nspetto dell'tmmagine
storica e con 1l mantemmento degh element: di qualita
In particolare per gh edifici del Gmuppo 2 destinati a sennzi pubbhci
sono ammessi intervent di nstrutturazione D1, nfent alle parh mtemne,
previo parere della Soprintendenza competente.

21 La reahizzazione delle opere dirette al superamento delle bamere
architettomache & consentita a1l sensi e nel hmt previstn dalle legm
vigenh in materia; tali opere devono essere attuate nel nspetto dei valon
presentl e carattennzzanti il sistema stonco-ambientale.

22 Per gh edifici recenti destimati ad attivita produttive—sono ammessi
interventi di sostituzione. In tal case la SLP ¢ calcolata dividendo il
volume degh edifici esistent: per un’altezza virtuale di mterpiano pan a
m- 4. In alternabiva alle prescnziom relative agli edifici recenti (Gruppo
3) & possibile realizzare modificaziom con contenuti plamvolumetrici
differenti, nel rispetto del parametni contenuf al precedente capoverso
11, con le procedurs del Piano di Recupero o dello studio umtane
esteso all mtero 1solato.

Bl Modificarione delle aree di pertinenza

23 Le aree di pertinenza delle ville storiche siano esse pubbliche o pnvate
sono disciplinate dall art.14

24 Le aree libere i pertinenza deghi edific: di mteresse storico (Gruppi 1.
2. 3, 4) sono medificabili. Fanno eccezione 1 casi nchiamati al
precedent: comm 21 e 25.

[
L]

La realizzazione di parchegg pubblici. privati e pnvafi pertinen=ziali e
consentifa in sottosuole mmimizzando la nduzione delle superfici a
verde.

B3. Muovi interventi

26 Isolah di ngualificazione
Il pianc mmdividua isolati di ngualificazione in cw promuovere
interventi di nstrutturazione edilizia, sostimzone degh edifict esistent
e mstmtirazions wrbanistica, secondoe le indicaziomi contenute nelle
schede normative incluse nell’Allegato A 1v1 compresa la realizzazione
di spazi pubblici o di uso pubblico complementan alla residenza .

[
-]

E’ vietata la realizzazione di nuovi impianti per la distnbuzione del
carburante.
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Per ghi momanfi esistenh sono consentith umcamente mterventi di
manutenzione ordinaria e siraordinana.

I parcheggi pertinenziali, qualora non repenbili nell’area di pertinenza.
possono essere localizzat in un raggio di m. 500 dall’ mtervento.

E’ ammessa la reaizzazione di parcheggl pnvatl a pertinenza di edific:
gia esistenti localizzati nel raggio di 500 m. dal perimetro del
parcheggmio m progetto.

La superficie destinata a parcheggi pubblici, privah e pnvah
pertinenziali a raso, in sottosuolo ed m elevazione, realizzabili m al
fine della venifica delle quantta edificabah

Non e consentito 1l nutlizzo a parcheggio m soprasucle e in elevazione
de1 fabbricati e bassi fabbncati all interno dex coriili.

La destinazione d'uso & residenziale & per servizi secondo le mdicaziom
della tavola "Aree normative”. Sono consentite al piano mterrato (foss),
al p1ano terreno e al piano primo destnazion commercial e terziane, a
tutt 1 pram destinaziom tunstico-ricettive, per parchegg e per seriz.
Sono aliresi ammesse le attvita di artigianato di servizio purche nen
moleste.

In particolare nelle aree Pentagono e Venezia, comspondenti alle unita
territoniali crganiche elementan 4B1 e 4B3 mdividuate dal Piano
Strutturale fatta eccezione per le umita immobilian site al pnmo piano,
al piano terra e imterrato, e vietato i cambio di destinazione duso da
residenza ad athivita terziane o ad alin usi.

D. Modalita atiuative

Concessione, concessione convenzionmata per gh intervemti di
sostifuzione, ptam di recupero o studio umitano per mtervenh di
sostituzione degh edifici recenfi in cwm sono msediate le athvita
produttive e per gh mtervents in “1solah di nqualificazione ™.

E Classificazi

Le aree di impianto storico sone classificate di categona A a1 sensi del
DM. 1444/68 e di recupero a1 sensi della legge 457/78.
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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 dell'immobile 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.

Il mercato immobiliare di riferimento

Fonti Istituzionali (O.M.l.)

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

. . valore mercato €/mq valore locazione €/mq/a
Comune/Zona tipologia . .
min max min max
Livorno Abitazioni civili Normale 1.400,00 1.700,00 92,40 103,20
Abitazioni economiche Normale 1.400,00 1.550,00 74,40 91,20
zona B1/centrale -
Negozi Normale 920,00 1.400,00 109,20 163,20

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 gli 600,00 €/mq e i
900,00 €/mq variabili in funzione della metratura, del livello di finiture, dello stato manutentivo e
dell’ubicazione.
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YARD FA

TIPOLOGIA

RIF.N. COMUNE INDIRIZZO

DESTINAZIONE
D'USO

STATO SUPERFICIE
MANUTENTIVO COMMERCIALE

PREZZO DI
VENDITA

PARAMETRO
UNITARIO

# # # # # mq € €/mq

1 Livorno Via della Rondinella Magazzino - 35,00 30.000,00 857,14

VENDITA 2 Livorno - Laboratorio - 90,00 60.000,00 666,67
3 Livorno - commerciale da ristr 128,00 90.000,00 703,13

DESTINAZIONE STATO SUPERFICIE

TIPOLOGIA COMUNE INDIRIZZO D'USO MANUTENTIVO COMMERCIALE (o7:\\\[e]\'] CANONE UNITARIO
# # # # # # mq €/anno €/mqg/anno
1 Livorno Commerciale Normale 180,00 16.800,00 93,33
LOCAZIONE 2 Livorno Commerciale Normale 150,00 14.400,00 96,00
3 Livorno Commerciale Normale 65,00 4.800,00 73,85

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 400,00 €/mgq. 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 € 680.000,00 (Euro seicentoottantamila/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.

I Superficie Superficie  Valore di Valore di
. . Destinazione R
Tipologia Lorda K  Commerciale Mercato Mercato

Foglio Mappale Sub
d'Us
=0 Coperta Mq Mq €/mq €

Commerciale Sociale 1.688,00 1.688,00 675.200,00

[ 168800 | ]

TOTALE 1.688,00 680.000,00
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