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15. LIVORNO - IMMOBILI VARI

Inquadramento geografico

Oggetto di analisi sono diverse unita ad uso residenziale ubicate all'interno del centro storico della citta di
Livorno.

Gli asset, quindi, sono posti 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.
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Descrizione

Costituiscono oggetto di perizia un insieme di unita immobiliare a destinazione residenziale ubicate nel centro
della citta di Livorno e cosi meglio specificate:

1. Via Scali del Corso 5

Appartamento posto al piano terzo di un edificio in muratura di cinque piani fuori terra. Ledificio ha
facciate intonacate e copertura a falde inclinate con manto in tegole di laterizio. Appartamento composto
da ingresso, soggiorno, due disimpegni, due ripostigli, servizio igienico, e tre camere.

Stato di manutenzione buono.

2. Via Bengasi 68

Appartamento posto al piano primo di un edificio in muratura di tre piani fuori terra senza ascensore.
Ledificio ha facciate intonacate e copertura a falde inclinate, con manto in tegole di laterizio.
Appartamento composto da ingresso, cucina con balcone, soggiorno, corridoio, due camere e bagno.
Stato di manutenzione mediocre.

3. ViaD. Coroncina 22

Due appartamenti, posti al piano primo, e rispettivamente composti da soggiorno con angolo cottura,
camera, antibagno e bagno, una terrazza nella chiostra interna con accesso dalla cucina, il primo, e
soggiorno, cucina, camera, bagno, una terrazza nella chiostra interna con accesso dalla cucina e una
terrazza su via della Coroncina con accesso dal soggiorno e alla camera.

Stato di manutenzione sufficiente.

4. ViaD.D. Albertario 7

Appartamento posto al piano secondo di un edificio in muratura di quattro piani fuori terra. Ledificio ha
facciate intonacate e copertura a falde inclinate, con manto in tegole di laterizio. Appartamento composto
da ingresso, cucina con veranda, soggiorno con balcone, corridoio, camera e bagno. A corredo piccola
cantina al piano seminterrato.

Stato di manutenzione sufficiente. Ubicazione in zona popolare e di poco appeal commerciale.

5. Viadel Leone 27

Due appartamenti posti al piano terzo di un edificio in muratura di quattro piani fuori terra privo di
ascensore. L'edificio ha facciate intonacate e copertura a falde inclinate con manto in tegole di laterizio.
Entrambi gli appartamenti sono composti da soggiorno, cucinotto, disimpegno, servizio igienico e camera;
da soppalco ad uso ripostiglio, al quale si accede da scala in legno.

Stato di manutenzione buono. Ubicazione in zona di poco appeal commerciale.

6. Viadell'Oriolino 1

Appartamento posto al piano terzo di un edificio in muratura di sei piani fuori terra. Ledificio ha facciate
intonacate con inserti a faccia-vista e copertura a falde inclinate, con manto in tegole di laterizio.
Appartamento composto da ingresso, cucina con balcone, soggiorno, corridoio, due camere, balcone e
bagno.

Yarc Hoean Sopod

142 / 187



-— —

) SPILL S.P.A
-‘[,r A R D .IE'A Aggiornamento Desktop Portafoglio di n.11 assets e
. Valutazione Desktop di n.26 unita in canone ERP

Stato di manutenzione sufficiente.

7. ViaF. Venuti 39

Appartamento posto al piano secondo di un edificio in muratura di tre piani fuori terra. Ledificio ha
facciate intonacate e copertura a padiglione, con manto in tegole di laterizio. Appartamento composto
da soggiorno, due balconi, cucina, corridoio due camere e bagno.

Stato di manutenzione sufficiente.

8. ViaG. Galilei 15

Due appartamenti, posti rispettivamente al piano terra e secondo e composti entrambi da ingresso
soggiorno con angolo cottura, camera, ripostiglio e bagno. Il tutto corredato da posti auto scoperti nella
corte comune dell’edificio e una soffitta.

Stato di manutenzione sufficiente.

9. ViaR.Pini3

Fondo commerciale consistente in un edificio di un piano fuori terra ed un piano seminterrato

Il fondo si sviluppa su due livelli, piano terreno e piano seminterrato. Il piano terreno risulta composto da
due locali, oltre ad un ripostiglio ed ai servizi igienici. |l piano seminterrato & composto da un unico locale,
collegato al piano superiore mediante una scala interna a rampa unica.

Stato di manutenzione sufficiente.

Viene riferita dalla proprieta, la presenza di difformita urbanistiche difficilmente sanabili.

10. Via Sproni 16

Appartamento posto al piano secondo di un edificio in muratura di quattro piani fuori terra. Ledificio ha
facciate intonacate e copertura a falde inclinate con manto in tegole di laterizio. Appartamento composto
da soggiorno, veranda, cucina, disimpegno, servizio igienico e camera, quest’ultima con accesso dalla
sala.

Stato di manutenzione sufficiente.

11. Via Terrazzini 129

Appartamento posto al piano secondo di un edificio in muratura di tre piani fuori terra privo di ascensore.
Ledificio ha facciate intonacate e copertura a falde inclinate con manto in tegole di laterizio.
Appartamento composto da soggiorno, angolo cottura, disimpegno, servizio igienico, camera e
ripostiglio.

Stato di manutenzione mediocre.

12. Via Crimea 9

Appartamento posto al piano terreno di un edificio in muratura di tre piani fuori terra privo di ascensore.
Ledificio ha facciate intonacate e copertura a falde inclinate con manto in tegole di laterizio.
Appartamento composto da ingresso in soggiorno, cucina, disimpegno, servizio igienico, due camere e
cortile.

Stato di manutenzione sufficiente.
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13. Via della Madonna 97

Appartamento posto al piano primo di un edificio in muratura di cinque piani fuori terra. Ledificio ha
facciate intonacate e copertura a falde inclinate, con manto in tegole di laterizio. Appartamento composto
da ingresso in soggiorno, cucina, disimpegno, servizio igienico, due ripostigli e due camere.

Stato di manutenzione mediocre.

14. Via Fiorenza

Appartamento posto al piano primo di un edificio in muratura di tre piani fuori terra. Ledificio ha facciate
intonacate e copertura a padiglione, con manto in tegole di laterizio. Appartamento composto da
soggiorno, cucina, disimpegno, servizio igienico cieco e camera con cabina.

Stato di manutenzione sufficiente.

15. Via Palestro 9

Appartamento posto al piano quarto di un edificio in muratura di cinque piani fuori terra privo di
ascensore. Ledificio ha facciate intonacate e copertura a padiglione, con manto in tegole di laterizio.
Appartamento composto da sala, cinque vani, oltre cucina, bagno, disimpegno e balcone. Alcune camere
sono fra loro comunicanti.

Stato di manutenzione decisamente scadente con necessita di interventi di manutenzione.

16. Via Verdi 7

Appartamento posto al piano terzo di un edificio in muratura di quattro piani fuori terra privo di
ascensore. Ledificio ha facciate intonacate e copertura a falde inclinate con manto in tegole di laterizio.
Appartamento composto da soggiorno, cucina, tre disimpegni, due ripostigli, bagno e due camere.

Stato di manutenzione sufficiente.

17. Via De Larderel 59

Appartamento posto al piano secondo di un edificio in muratura di sei piani fuori terra privo di ascensore.
Ledificio ha facciate intonacate e copertura a falde inclinate con manto in tegole di laterizio.
Appartamento composto da ingresso, soggiorno senza finestre, cucina, due camere, bagno e veranda.
Stato di manutenzione pessimo.

18. Via Prato 6

Appartamento posto al piano seminterrato di un edificio in muratura di otto piani fuori terra. Ledificio ha
facciate intonacate e copertura a falde inclinate con manto in tegole di laterizio. Appartamento composto
da ingresso, soggiorno, cucina, camera e bagno.

Stato di manutenzione mediocre. L'ubicazione al piano seminterrato con scarsa illuminazione ne inficia la
commerciabilita.

19. Via Tonci n. 33
Appartamento composto da ingresso, ripostiglio, cucinotto, soggiorno, disimpegno, servizio igienico e
camera. L'accesso alla zona notte avviene dal soggiorno.
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Stato di manutenzione scarso.
La commerciabilita del bene é inficiata da un’ubicazione in zona poco attrattiva e da una brutta tipologia
e conformazione dell’'unita immobiliare.

20. Via della Posta 62

Appartamento posto al piano quinto di un edificio in muratura di sei piani fuori terra. Ledificio ha facciate
intonacate. Appartamento composto da soggiorno, cucina, disimpegno, servizio igienico e camera.
Stato di manutenzione mediocre

Si specifica che gli stati di manutenzione indicati fanno riferimento a quanto riscontrato in occasione del
sopralluogo da noi effettuato nel 2021 e/o dalle informazioni ricevute con riferimento alla data del presente
report.

Report Fotografico
(riferito alla site visit 2021)
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Via D. Coroncina 22
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Via del Leone 27

Via dell'Oriolino 1
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ViaR. Pini 3

Via Sproni 16
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Via Crimea 9

Via della Madonna 97
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Via Fiorenza

Via Palestro 9
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Via Verdi 7

Via De Larderel 59
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Via Prato 6

Via Tonci n. 33

Via della Posta 62
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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 Intestato
# # # # # # mq € #

93 260 612 A/2 3 7 137 1.048,41 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
7 3006 15 A2 3 5,5 92 823,75 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
609 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.

94 2169 604 A/2 3 4 72 599,09 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
94 2169 603 AJ2 3 3 52 449,32 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
10 801 13 A/3 3 4,5 290,51 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
18 1425 605 A/4 4 3 232,41 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 3057 10 A/2 2 5,5 88 695,93 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
30 740 6 A/2 3 5,5 823,75 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
30 799 2 c/6 8 13 61,1 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 1711 612 A/2 2 4,5 569,39 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.

1748 603

17 1748 608 A/2 2 3 52 379,6 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
8 739 601 c/1 7 122 130 2457,3 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
95 373 13 A/4 2 3,5 189,8 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 516 4 A/4 3 3 52 193,67 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 1517 603 A/4 4 5 77 387,34 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
25 194 1 AJS 5 35 75 216,91 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
195 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.

94 459 14 A/2 2 3,5 80 442,86 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
93 183 15 A/4 5 5 115 464,81 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
95 1508 604 A/2 2 4 506,13 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 3108 12 A/4 4 8 149 619,75 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
25 951 602 A/2 2 5,5 96 695,93 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 762 5 A/4 4 4,5 71 348,61 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
21 1898 605 A/2 3 4 103 599,09 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 658 5 A/4 5 4,5 418,33 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
93 275 28 A/4 2 4 82 216,91 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 1711 608 C/6 1 12 9,92 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 1711 611 C/6 1 12 9,92 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
17 1748 610 C/2 5 80 81 190,06 PORTO INDUSTRIALE DI LIVORNO S.P.A.
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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.

(T Superficie Superficie
unita Indirizzo Piano Foglio Mappale Sub Tipologia Destinazione d'Uso Lorda K Commerciale
Coperta Mq Mq
1 SCALI DEL CORSO 3 93 260 612 | Frazionato Residenziale 122,00 1,00 122,00
2 VIA BENGAS| 68 0/1 21 3006 15 Frazionato Residenziale 91,00 1,00 91,00
VIA BENGASI 68 609
3 VIA DELLA CORONCINA 22 1 94 2169 604 | Frazionato Residenziale 68,00 1,00 68,00
4 VIA DELLA CORONCINA 22 1 94 2169 603 | Frazionato Residenziale 47,00 1,00 47,00
5 VIA DON DAVID ALBERTARION.7 | 2/-1 | 10 801 13 | Frazionato Residenziale 73,00 1,00 73,00
6 VIA DEL LEONE n. 27 3/4 18 1425 605 | Frazionato Residenziale 48,00 1,00 48,00
7 VIA DELL' ORIOLINO n. 1 3 17 3057 10 | Frazionato Residenziale 76,00 1,00 76,00
8 VIA FILIPPO VENUTI n. 39 2 30 740 6 | Frazionato Residenziale 109,00 1,00 109,00
9 VIA FILIPPO VENUTI n. 39 0 30 294 2 | Frazionato Posto auto 13,00 1,00 13,00
10 VIA GALILEQ GALILE| n. 15 0 17 L 612 Frazionato Residenziale 65,00 1,00 65,00
VIA GALILEO GALILEI n. 15 1748 603
11 VIA GALILEO GALILEI n. 15 2/3 17 1748 608 | Frazionato Residenziale 46,00 1,00 46,00
12 VIA RENATO PINI n. 5 0/-1 8 739 601 | Frazionato Residenziale 110,00 1,00 110,00
13 VIA SPRONI n. 16 2 95 373 13 | Frazionato Residenziale 69,00 1,00 69,00
14 VIA TERRAZZINI n. 129 2 17 516 4 | Frazionato Residenziale 44,00 1,00 44,00
15 VIA CRIMEA i 0 25 194 L Frazionato Residenziale 68,00 1,00 68,00
VIA CRIMEA n. 9 195
16 VIA DELLA MADONNA n. 97 1 93 183 15 | Frazionato Residenziale 99,00 1,00 99,00
17 VIA FIORENZA n. 4 1 95 1508 604 | Frazionato Residenziale 74,00 1,00 74,00
18 VIA PALESTRO n. 57 4 17 3108 12 | Frazionato Residenziale 100,00 1,00 100,00
19 VIA GIUSEPPE VERDI n. 7 3 25 951 602 | Frazionato Residenziale 82,00 1,00 82,00
20 VIA DE LARDEREL n. 59 2 17 762 5 | Frazionato Residenziale 67,00 1,00 67,00
21 VIA BERNARDO PRATO n. 6 0 21 1898 605 | Frazionato Residenziale 57,00 1,00 57,00
22 VIATONCI n. 33 0 17 658 5 | Frazionato Residenziale 53,00 1,00 53,00
23 VIA GALILEO GALILE| n. 15 0 17 1711 608 | Frazionato Posto auto 12,00 1,00 12,00
24 VIA GALILEO GALILE| n. 15 0 17 1711 611| Frazionato Posto auto 12,00 1,00 12,00
25 VIA GALILEO GALILEI n. 15 3 17 1748 610| Frazionato Soffitta 80,00 0,30 24,00
26 VIA DELLA POSTA n. 62 5 93 275 28 | Frazionato Residenziale 82,00 1,00 82,00
TOTALE 176700 | [ 1.711,00
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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

= Art. 13 — Aree consolidate di iniziativa privata
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Sono definite “Aree & impianto stonco” le parih di temtono
carattenzzate da immsediamenti storici ¢ da spazi che qualificano i
tessuto urbano, e precisamente:

- Venezia, Pentagono, aree comprese tra il Porto Mediceo e Via della
Cimnta esterna. Via Galilei. Via P.A_ Del Corona, Corso Amedeo, Corso
Mazzim. Piazza della Vittona, Palazzate a mare, edificazione sorta
lungo parte delle strade stonche extrawrbane (via Ganbaldi, via
Provinciale Pisana, via Gramsel, via di Salviano, via Foma, Borgo San
Jacopo, Borgo de1 Cappuccim) ;

- Nucler di valore stonco autonomm nspetto all implanto urbamistico
cittadme (borght): Antignano, Ardenza terra. Lottzzazione oftocentesca
dell’Ardenza. Collmaia, Montenero. Salviano, S5.Jacopo, Valle
Benedetta.

La ngualificazione del tessuto edihizio e dell’ambiente wrbano di

impianto storico & perseguita atiraverso uma seme molteplice d
possibilita di mtervento:
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- rasformazione mirata degh edifici mtelat:

- ncomposizione deghi 1solati hingo 1l fronte strada

- tecuperc degli spazi inferni alla cortina per parcheggio, giardim
pubblici e privati

- interventi integrativi e di completamento hmgo la cortina edilizia
anche per la realizzazione di servazi pubblic: compresi 1 parchegel

Nell'area normativa di impianto storico sono nconoscibili:

- edifici tutelann non modificabili (monumenti ed edifici di pregio
architettomico. comispondents a1 Gruppi 1 e 2)

- edifici tutelah modificabili {per esigenze di abatabilita Grupp: 3 e 4)

- edifici non tutelat (Gruppo 3)

- ville storiche e non con giardino

- edifici per serviz1 pubblici e pvan

- aree per servizl e parchi pubblict

- aree private con vane deshnaziom d uso

- aree ed edific per attivita produttive ed arbgianah.

Le modificazioni tendono a nqualificare gh edifici lungo le cortine
degh isolati e lungo le strade di borgo, ammettono la sostituzione degh
edific recents. 1 completamenn, favenscono la nguahficazione degh
spaz mterni agh 1solat

Gli mterventi inteprativi e di completamentc nonché quellh di
ncomposizione degli 1solat lungo 1l fronte strada e di recupero degh
spazi intermi alla cortina edilina per parcheggio, giardim pubblici e
privati devono nspettare 1 parametn esplicitati a1 successivl punti Bl e
B2:

1 Modificszione deeti edifict ecistent

Edifici Gruppo | (monumenti, mura e fossi} — Pestauro

Edifici Gruppo 2 (edifici di pregio architettonico}

- ‘parti esterne: nsanamento conservativo con mantenimento delle
qualita nscontrate delle parh

- parti mteme: nsanamento conservative con mantenimento delle
qualita nsconirate delle parti.

Edifici Gruppo 3 (edifici con immmagine storco ambientale)

Aree di impiante stonico ed aree centrali di 1mpianto stonco:
nstruttnrazione edilizia D1 e D3 con mantemimento delle qualita
nisconirate delle parti

- Nell'area di impianto storico “borght™: nstratturazione edilizia D1 e
D2 con mantenimento delle qualita nscontrate delle parti.

Yarc Hoean Sopod
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Edifici Gruppo 4 ( edifici recenti con valore documentario e di
immagine ambientale)

- partl estene: misanamento conservaivo con mantenimento delle
gualita nscontrate delle part

- parti intemne: Tisanamento conservativo e nistrutturazione edilizia D1
con mantemmento delle qualita nscontrate delle parti.

Edifici Gruppo 3 (edifici recentr)

sono ammessl gh interventi di nstrutturazione edihzia D1 e D3 e gh

mterventi di sostifuzione.

In caso di sostiuzione devono essere nispettah 1 seguenti parametn

urbanisticl ed edilizi:

- filo edilizio obbhigato dell'isolato o della strada di borgo

- spessore corpo di fabbrica max m 12

- altezza non superiore all’altezza massima. da valutarsi da parte della

commussione edilizia, nspetto agli edifici contigm prespeftanti o m

relazione prospettica se appartenenti al Gruppo 1, 2. 3. 4. In ogm caso

da valutars: in relazione alla larghezza delle strade pubbliche su cui s1

affacciano (h. max =15 larghezza strada musurata tra le pareti der

fabbricat)

- 1 prospetth dell’edificio non devono contrastare le gualta stonco-

ambientah dell’area in cul neade ' mtervento

parchegm pertinenziali 1..122/89: 1 mq ogm 3 mq di SLP parcheggl a
standards e 1 mq ogm mq di SLP a destmazione terzana e tunstco-
ncettiva (DM 2 apmle 1968.n 1444

Edifici in contrasto con 1l piano (Gruppoe 6); manutenzione ordinana e
straordinaria senza cambio di destinazione d uso:

B.1.1. Prescrizioni specifiche per gli edifici di interesse storico (Gruppi
1:2.3.4)

Gli interventi sono ntegrati dalle seguenti specificaziony-

- 1a manutenzione ordinana e straordinana & sempre ammessa;

- per gl edifici o le parti soggette a restauro conservativo le opere di
manutenzione ordinana e straordinana devono essere eseguite con le
cautele del restauro.

Per 1l gruppo 1 (monumenti. mura, fossi). gl mterventi sono finalizzati
al restauro filologco. alla nmozione di tuth gl element: incongnn e al
rpristine delle struthure originane.

Sono wvietati gh mmterventi esegwmti con tecmiche e con matenah
incoerenti nspetto alle tecniche costmuttive onginane.

Il sistema dei foss: & legato al sistema dei fondi, delle cantine e de:
magazzini.

Per 1 fondi. le cantine e 1 magazzim m relazione con U sistema der fosst
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1l ipo di intervento ammesso e il restauro infeso come mantenimento o
ripristino delle strutfure onginane, delle carattenistiche costruttive, der
sistemu di accesse e di fnuzione.

Nel magazzim devono essere mantemuti gh element carattenzzant la
qualita delle pari ancora presenti e npnsinato, se occultato, 1l
complesso sistema struthurale e funzionale ongmano.

Tuth gh interventi mon pessono modificare od alterare la struttura
originana se ancora esistente con particolare nfermento al sistema
archivoltato, ne impedire la percezione dello spazio unitano ongmanio.

Allo scopo di agevolare 1l recupera, I'ublizzo di tali spaz puo avvenire
anche in deroga alle norme di Fegolamento Edilizio relativamente alle
altezze_ agh standards tecnologicl e igienico-samtari purche per quest
ultimi, tali requisiti vengano garantiti con sistenu alternativi.

Per gh edifict de1 gruppi 2 e 3 gh mtervent devono essere finalizzah
alla elimmazione delle parii incongme e al mighoramento delle
condiziom abitative e della gqualita dell'ambiente. Deve inoltre essere
tramandata la qualita stonco-architettonica delle parti esterne e delle
altre parti delledificio presenti e mlevate nella documentazione da
allegare alla pratica comunale.

Per gl edifici del gruppe 4 gli interventi devono essere finalizzati al
manfenimente ¢ miglioramento dell'mmagine verso spazie pubblico,
ancora presente e che 1l Piano mtende tramandare.

Particolare attenzione deve essere nvolta alle qualita delle parti del
fabbricate fronteggiante tale spazio. 11 compresi androni, intesi come
dilatazione dello spazio pubblico, coperture, aperture (dimensione,
scansione), fasce marcapiano, elementi decorativi e di fimfura della
facciata, delle aperture e matenali costruttivi.

Tutts gli mtervent sugh edifici dex Grupp: 1, 2, 3, 4 devone garantire 1l
mantenimento delle qualita nscontrate nelle parti. cosi come deve
risultare dalla documentazione di nlieve (grafica e fotografica) da
allegare alla domanda per I'esecuzione dei lavon.

Negli edifici in cn interventi recenti abblano compromesso in parte i
caratten storco-architettonicr. le prescnzomn relattve @ i b
intervento si intendono riferite soltanto alle parti dell’'edificio che ancora
presentano le caratteristiche propne degl edifici stonci. Per le part
compromesse, risconirabili nella documentazione di nhievo dello stato
attuale. sono comsentfi gl mterventi di msanamento conservaiivo e
nistutturazione edilizia, alla condizione che non contrastino con le
indicaziomn di Piano sulle restanti parti delledificio e concomrano a
ripristinare 'impianto stonico e 1 carattenn onginan dell'edificio.

T mnr di cimta di valore stonco devono essere mantenuti.
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Per gh edifici a destmazione "a servizio” gl mterventi devono
consentire I'utilizzo a find pubblici, sempre nel nspetto dell'immagine
storica e con 1l mantenimento degh elementi di qualita.

In particolare per gh edifici del Gruppo 2 destinati a servizi pubblici
sono ammessi interventt di nstruttarazione D1, nifenti alle part interne.
previo parere della Soprintendenza competente.

La realizzazicne delle opere dirette al superamento delle barmere
architettomiche ¢ comsentita al sensi e pei limiti previst dalle legzi
vigentl in materia; tali opere devono essere attuate nel nspetto dei valon
presenti e carattenizzanti il sistema storico-ambientale.

Per gl edifici recenti destinati ad attvita produthve—sono ammessi
interventi di sostituzione. In tal caso la SLP & calcolata dividendo il
volume degli edific esistent: per un’altezza virtuale di interpiano pan a
m. 4. In altemativa alle prescnziom relative agh edifici recenti (Gruppo
) & possibile realizzare modificazioni con contenufi planivelumetrici
differenti, nel rispetto del parametri contenuti al precedente capoverso
11. con le procedure del Piano di Recuperc o delle studio umitano
esteso all'mtero 1solato.

B2 Modificazione delle aree di pertinenza

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

Le aree libere di pertinenza degli edifici di mteresse stonco (Grupp: 1,
2, 3. 4) sono medificabili. Fanno eccezione 1 casi nchiamafi ai
precedenti commi 21 e 25,

La reahizzazione di parchegz pubblicy, privati e pnvah perfinenziaki e
consentita in sottosucle mimmizzando la nduzione delle superfici a
verde.

B3. Nuov: mtervent

Isolats di ngualificazione

Il piane mdividua iselati di niqualificazione in cw prommovere
interventi di nstmtturazione edilizia sostiizione degli edifict esistent
e nstrutturazione urbanistica, seconde le mdicaziomn contenute nelle
schede normative incluse nell’Allegato A 1vi compresa la realizzazione
di spazi pubblict o di uso pubblico complementan alla residenza .

E’ vietata la reahizzazione di nuovi impiant per la distnbuzone del
carburante.
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Per gh mmpianh esistenti sono consenfii umicamente infervenfi
manutenrione ordinaria e siraordinaria.

I parchegm pertmenziali. qualora non repenbili nell’area di perhinenza.
possono essere localizzat in un raggio di m: 300 dall"intervento:.

E’ ammessa la realizzamione di parchegg pnvat a pertinenza di edifica
gia esistenti localizzati mel raggio di 500 m. dal permetro del
parchegmo in progetto.

La superficie destinata a parcheggi pubbhici privath e pnvat
pertinenziali a raso, in sottosuolo ed in elevazione, realizzabili m al
fine della verifica delle quantita edificabili

Non e consentito il nuilizzo a parcheggio i soprasuole e in elevazione
de1 fabbricati e bassi fabbncan all'mterno dei cortili.

La destimazione d'use e resudenziale e per serviz secondo le mdicaziom
della tavola "Aree normahve”. Sono consentite al plano interrato (foss),
al piano terrenoc e al plano primo destinazioni commerciali e terziane, a
tutt1 1 plam deshnaziom funshco-nicettive, per parcheggl e per semiz.
Sono alfresi ammesse le athvita di arbgianato di servizio purche non
moleste.

In particolare nelle aree Pentagono e Venezia, comspondent: alle unita
termtonali orgamiche elementan 4B1 e 4B3 mdividuate dal Piano
Strutturale fatta eccezione per le unita immobilian site al primo piano,
al plano temra e interrato, € viefato il cambio di destinazione d'uso da
residenza ad attivita terziane o ad altn us.

D. Modahta atmative

Concessione, concessione convenzionata per gh intervent i
sostituzione, piam di recupero o studie unitano per mntervent i
sostituzione degli edifici recenti in cm sono msediate le attivita
produttive e per ghi interventt in “isolati di nqualificazione ™.

E Classificazi

Le aree di impianto stonico sono classificate di categona A a1 sensi del
D M. 144468 e di recupero a1 sensi della legge 457/78.
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Art. 13 - Aree consolidate

1 A Definizione
Insieme di aree edificate sulla base di precedent: piami regolaton e piami
attuativi pubbhci e povah nelle quali 1 mdividua l'esigenza di
mighorare la qualita uwrbana e la dotazione dei sernzi.

[

Tale inzieme 31 articola inc
- ) aree residenziali pubbliche;
- b) altre aree consolidate.
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B Modificazmom dell'assetto urbano

B1 Modificaziom degli edific esistent

Edifici di mteresse storico (grapp1 1, 2, 3. 4)

Le medificazont somo disciplinate dall’articola 12 delle present
NOTme.

Edifica del gruppe 3 (edifici recenti): somo ammess: gl mierventi:
nstruthurazione edibzia D1 e D3, sosttuzione nel nspetto della slp
onginana e dei parametn edilizi dell'area nommativa riportat al
successive comma 9.

Per gh edifici recenti destinati ad attivita produttive e relative aree di
pertinenza sono ammessi interventl di sostituzione. In tal caso la SLP &
calcolata dividendo il volume degh edifici esistenti per un’altezza
virtuale di mterpiano pari a m. 4. In alternativa alle prescnizioni relative
agh edifici recenti (Gruppo 3) & possibile realizzare modificazioni con
contenufi planivolumetrici differenti, npel nspetto dei parametn
contenuti al successivo capoverse 9. con le procedure del Piano di
Recupero o dello studio umitario esteso all’intero isolato o a parte
significativa delle stesso.

Per I"'immobile ubicato m Viale Carducel, angolo Largo del Cisternone.
ex sede degh Uffici Finanzan dello Stato, denominato “Palazzo di
velro” & consentita, una tantum oltre agh interventi ammessi per gh
edifici del Gruppo 3, la rasposizione di SLP, anche al di fuon della
superficie coperta, fino ad un amassimo di mq 100,

Edifici m contrasto con 1l piano (Gruppo &)
Mamtenmione ordinana e smaordinana senra cambile di destinazione
d uso.

B2 Modificazioni delle aree

MNuovi edifici ed attivita- Parametn urbanistico-ediliza

a) Quartien di edilizia residenriale pubblica

Nelle “aree residenznali pubbliche™ (comma 2. punto a) del presente
articolo} sono consentiti gli interventi di completamento compresi nei
plani attuativi approvati nel rispetto dei paramein, delle procedure e
delle modalita in ess1 previste comprese le Regole edilizie del
Programma di attuazione del Peep 17 (dehibera n.413 del 28 maggio
1997).

E vietata la realizzazione di nuovi mmpianti per la dismbuzione del
carburante.

Nei quartien residenziali pubblici 'Ammmistrazione pud mdividuare
ambiti di nguahficazione uwrbana che mcludono anche aree pubbliche
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adiacenh destinate & servizi e realizzare gh mtervenhh di cm al
successivoe art. 39 delle presenti norme.

La penmetrazione dei suddetti ambiti di intervento e determinata
dall' Amministrazione Commumale con gh apposii ath debiberativ
previst dall’art 39 delle presenti norme.

Gli interventi compres: all'mtemo di quartien di edihizia residenziale
pubblica possono prevedere una edificabilita aggnmbva che non deve
comungue superare 1l 5% di quella totale esistente all'mterno della
permmeirazione dell ambito {v. art. 39).

Tale ubhzzaznone edificatona e di  esclusiva disponibilita
dell’ Amministrazione Comunale. Pud essere realizzata in via direfta o
affidata m concessione.

b altre aree consolidate

- Indice di utiizzamione fondiana (UF).e nconfermata la slp esistente
fermo restando 1 disposts di cui al precedente comma 4

-bmax: m 12

- npiani: max 4

- rapportoe di copertura; 70%

- Filo edilizio: e nconfermato il filo edilizio esistente o muove filo
edilizie se indicato nella tavela del Regolamento urbanistico “Grupp
d1 edifict”™

- Dnstanza da confini privati: m 5 o aderenza

- Distanza tra fabbricati: m. 10 o aderenza

- parcheggi pnvat pertinenziali (L 122/89): 1 mq ogni 3 mq di SLP-

I parchegpi pertinenziali qualora nom repenbili. possono essere
localizzati 1n un raggio di m 500 dall’intervento.

Nel caso di creazione di nuove athvita termane deve essere garantito
'asservimento ad uso pubblico di aree a parchesmio nella misura
mimma di 1 mq ogni mq di SLP.

E’ ammessa la realizzazione di parchegm pnvati a pertinenza di edifici
esistent: localizzati nel ragmo di 500 m. dal perimetro del parcheggio in
progetto.

1} E' consentita la monetizzazione di parchegm a standards nel caso

13

14

I’Amministrazione realizzi direttamente parcheggi in un maggio di m.
500.

La realizzazione di parcheggz pubblici, pnivan, pnvati pertinenziali a
raso e sottosuolo ed i elevazione non costitmsce SLP al fine della
verifica dell'indice di utilizzazione fondianio secondo le presenizioni del
Regolamento Edilizio,

E vietats la realizzazione di nuovi impianti per la distribuzione del

Yarc Hoean Sopod
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Valutazione Desktop di n.26 unita in canone ERP

carburante.

T
La destinazione duso & residenriale.

Somo consenbfe aftivita di commercio al dettagho, arbgiamato di
servizio, athvita terziane, esercizi pubblici al pt. e al 1° piano e athivita
tunstico-nicetive e parchegg: a tutt 1 plam

D. Modalita attuative
Le modalita attuative sono le seguenfi:
Concessione edihza;

Concessione convenrionata In caso di cessione o assenvimento all uso
pubblico delle aree per serviz o per la viabilita.

E. Classificamione
Le aree consohdate sono classificate di categoma B seconde 1l DM
2468 n 1444
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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 delllimmobile 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.

Fonti Istituzionali (O.M.1.)

L'analisi effettuata sulle pubblicazioni dell’Osservatorio sul Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate
individua per le diverse microzone 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 B1l/Centrale
Box Normale 1.400,00 1.900,00 99,60 145,20

Comune/Zona

tipologia

valore mercato €/mq

valore locazione €/mqg/a

Livorno Abitazioni civili Normale 1.300,00 1.700,00 84,00 20,80
20na C2/Semicentrale Abitazioni economiche Normale 1.100,00 1.500,00 61,20 74,40
Box Normale 1.100,00 1.400,00 70,80 96,00

min

max

min

max

Comune/Zona

tipologia

valore mercato €/mq

min

max

valore locazione €/mg/a

min

max

Livorno
zona C3/Semicentrale

Abitazioni civili

Normale

1.600,00

1.800,00

81,60

106,80

Abitazioni economiche

Normale

1.400,00

1.500,00

74,40

87,60
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X . valore mercato €/mq valore locazione €/mq/a
Comune/Zona tipologia . .
min max min max
Livorno Abitazioni civili Normale 1.300,00 1.800,00 67,20 98,40
R Abitazioni economiche Normale 1.200,00 1.400,00 62,40 75,60
zona C4/Semicentrale
Box Normale 1.300,00 1.500,00 97,20 116,40
X . valore mercato €/mq valore locazione €/mq/a
Comune/Zona tipologia . .
min max min max
Livorno Abitazioni civili Normale 1.650,00 2.050,00 84,00 106,80
R Abitazioni economiche Normale 1.400,00 1.650,00 74,40 93,60
zona C8/Semicentrale
Box Normale 1.200,00 1.400,00 75,60 92,40
X . valore mercato €/mq valore locazione €/mq/a
Comune/Zona tipologia . .
min max max
Livorno Abitazioni civili Normale 1.200,00 1.400,00 74,40 92,40
e . Abitazioni economiche Normale 970,00 1.300,00 67,20 88,80
zona D1/Periferica
Box Normale 820,00 960,00 52,80 61,20

Comparables

Le indagini di mercato svolte nelle vicinanze degli assets 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 1.000,00 €/mq
e i 2.000,00 €/mq variabili in funzione della metratura, del livello di finiture, dello stato manutentivo e

dell’ubicazione.

TIPOLOGIA RIEN. COMUNE INDIRIZZO DESTINAZIONE STATO SUPERFICIE PREZZO DI PARAMETRO
D'USO MANUTENTIVO COMMERCIALE VENDITA UNITARIO
# # # # # # mq € €/mq

1 Livorno v.le degli Avvalorati residenziale normale 87,00 169.000,00 1.942,53

2 Livorno Via Grande residenziale normale 130,00 130.000,00 1.000,00

VENDITA 3 Livorno Via Grande residenziale normale 80,00 110.000,00 1.375,00
4 Livorno Via Luigi Ademollo residenziale normale 75,00 109.000,00 1.453,33

5 Livorno via Filippo Venuti residenziale normale 160,00 220.000,00 1.375,00

6 Livorno via F.lli Bandiera residenziale normale 90,00 99.000,00 1.100,00

TIPOLOGIA COMUNE INDIRIZZO DESTINAZIONE STATO SUPERFICIE CANONE CANONE
D'USO MANUTENTIVO COMMERCIALE UNITARIO
# # # # # # mq €/anno €/mqg/anno
1 Livorno Via Tito Strozzi residenziale normale 85,00 9.600,00 112,94
2 Livorno via Grande residenziale normale 50,00 7.200,00 144,00
LOCAZIONE 3 L?vorno : ViaT Mic?li res?denzfale normale 55,00 7.200,00 130,91
4 Livorno via di Salviano residenziale normale 100,00 7.200,00 72,00
5 Livorno via Carlo Bini residenziale normale 75,00 7.800,00 104,00
6 Livorno Via dei Fulgidi residenziale normale 100,00 12.600,00 126,00
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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 mediamente compreso
tra 1.000,00 €/mq e i 1.100,00 €/mq (ad eccezione di alcuni casi particolari). 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 é risultato complessivamente
pari ad € 1.550.000,00 (Euro unmilionecinquecentocinquantamila/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

Valore di
Superficie Superficie Valore di Valore di “:e‘::w'
Indirizzo Piano Foglio Mappale Sub Tipologia Destinazione d'Uso Lorda Commerciale Mercato Mercato €
Coperta Mq Ma €/ma € (arrotondato )
1 SCALI DEL CORSO Frazionato i i 122,00 h 122,00 134.200 135.000
VIA BENGASI 68 15
2 VIA BENGAS! 68 0/1 21 3006 609 razionato Residenziale 91,00 1,00 91,00 1.100 100.100 100.000
3 VIA DELLA CORONCINA 22 1 94 2169 604 | Frazionato i 68,00 1,00 68,00 1.000 68.000 65.000
4 VIA DELLA CORONCINA 22 1 94 2169 603 | Frazionato i 47,00 1,00 47,00 1.000 47.000 45.000
5 VIA DON DAVID ALBERTARIO n. 7 | 2/-1 10 801 13 | Frazionato Residenziale 73,00 1,00 73,00 1.000 73.000 70.000
6 VIA DEL LEONE n. 27 3/4 18 1425 605 | Frazionato Residenziale 48,00 1,00 48,00 1.050 50.400 50.000
7 VIA DELL' ORIOLINO n. 1 3 17 3057 10 | Frazionato i i 76,00 1,00 76,00 1.200 91.200 90.000
8 VIA FILIPPO VENUTI n. 39 2 30 740 6 | Frazionato i 109,00 1,00 109,00 1.150 125.350 125.000
9 VIA FILIPPO VENUTI n. 39 0 30 294 2 | Frazionato Posto auto 13,00 1,00 13,00 550 7.150 7.000
VIA GALILEO GALILEI n. 15 1711 612 . . "
10 VIA GALILEO GALILEI n. 15 0 17 1748 503 Frazionato Residenziale 65,00 1,00 65,00 1.000 65.000 65.000
11 VIA GALILEO GALILEI n. 15 2/3 17 1748 608 | Frazionato i i 46,00 1,00 46,00 1.000 46.000 45.000
12 VIA RENATO PINI n. 5 0/-1 8 739 601 | Frazionato i i 110,00 1,00 110,00 450 49.500 50.000
13 VIA SPRONI n. 16 2 95 373 13 | Frazionato Residenziale 69,00 1,00 69,00 800 55.200 55.000
14 VIA TERRAZZINI n. 129 2 17 516 4 | Frazionato Residenziale 44,00 1,00 44,00 1.000 44.000 45.000
15 VIA CRIMEA IT\g 0 25 194 L Frazionato Residenziale 68,00 1,00 68,00 1.000 68.000 70.000
VIA CRIMEA n. 9 195
16 VIA DELLA MADONNA n. 97 1 93 183 15 | Frazionato Residenziale 99,00 1,00 99,00 1.000 99.000 100.000
17 VIA FIORENZA n. 4 1 95 1508 604 | Frazionato i i 74,00 1,00 74,00 850 62.900 60.000
18 VIA PALESTRO n. 57 4 17 3108 12 | Frazionato i 100,00 1,00 100,00 950 95.000 95.000
19 VIA GIUSEPPE VERDI n. 7 3 25 951 602 | Frazionato i i 82,00 1,00 82,00 1.000 82.000 80.000
20 VIA DE LARDEREL n. 59 2 17 762 S | Frazionato Residenziale 67,00 1,00 67,00 800 53.600 50.000
21 VIA BERNARDO PRATO n. 6 0 21 1898 605 | Frazionato Residenziale 57,00 1,00 57,00 1.000 57.000 55.000
22 VIATONCI n. 33 0 17 658 5 | Frazionato i i 53,00 1,00 53,00 500 26.500 25.000
23 VIA GALILEO GALILEI n. 15 0 17 1711 608 | Frazionato Posto auto 12,00 1,00 12,00 750 9.000 9.000
24 VIA GALILEO GALILEI n. 15 0 17 1711 611 Frazionato Posto auto 12,00 1,00 12,00 750 9.000 9.000
25 VIA GALILEO GALILEI n. 15 3 17 1748 610/ Frazionato Soffitta 80,00 0,30 24,00 700 16.800 15.000
26 VIA DELLA POSTA n. 62 5 93 275 28 | Frazionato Residenziale 82,00 1,00 82,00 450 36.900
TOTALE | 176700 | | 1.711,00 1.570.000,00 | 1.550.000,00
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