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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.
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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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Report Fotografico
(riferito alla site visit 2021)

Viste esterne

Viste interne
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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 Cc/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 c/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 degh edifici”

1.0 - Descazione

Trattasi di edifici segnalan per il particolare ruolo nella confisurazione dell’ambiente circostante
e/o nella definizione dello spazio urbano e mrale =3 owi 2 affaccianc. I fronu poncipall di 2l edific
song stat nel tempo modificati spetto alls immagine originaria:

2.0 - Obsettiry

Chuettrro del BEU e I'adegnamento delle dotazion: dell’'edificio & la composizione der froati nel nspetto
delle carattenistiche deghi edifict di pregio adiacenti, motmrando 4 senso armonico dell'ntervento, nonché
I'attento recupero delle aree circostanti, i particolar modo det giardim e degh imprants arhored enstent

di pregio.

3.0 - Tip: di intervento ammessi:

a) Manurenzione ordinaria;

b)) Manutenzione stracrdinaria;

c} Restauro e mdsanamento conservadvo)

d) Addizmoni volumetriche; addizioni pertinenziali non addossate all’edificio;

e} Ristrutturazione edilizia conservadva, snche con eventnale meoremento di Snl all'interno
dellinrolnere eustente, oltee a houtate modifiche planivolnumetnche e del prozpetth consegnents ad
addizionn volnmetrche, o demolizons di supesfetazion e lore geomposizione nell'organizmo edilizio se
con esso archifettonicaments compatbil

fi Rismrurturazione edilizia neostrutdva con fedele rcostmazione, anche con eventale ineremento
di Sul allinterno dellinvoluero esistente, houtate modifiche plammetniche e des prospett: consegnent alla
demolizione di soperfetaziom e loro ocomposizione nell'orgamismo edibmio, e con esso
architettonicamente compatibili

g) Intervend per l'abbardmento delle barriere architettoniche dizciplinan dsl Fegolamento
Commnale e dalla TE 65/ 2014, I'adeguamento alle altezze minime. di om: al DAL S Ingho 1973, da
Tatd gid destinati a residenza, nonche la chiusura di pordet, rerrazze, logge e balconi. a condizione
che non =i creino ooTe wuta immolilian e che i integrino archatettonicamente con i fabbricato.

h)} Demolizione di superfetazioni, previa presentazione dr opportins docnmentazmione, ed erentnale
reenpero delle relatrre Sul pecle destinamion: d'uso conzentite dall TUTOE o Sottossstema di appartenenza,
deomprendendole nel fabboeato se con esso compatibil, o nel lotto di pertinenza,

i) Reahzzazione e modifica di aperture esterne purche non snatioine aspetto estenore complessmo
del fabboicato.

4.0 - Sugli edifici esistent sono consentid, previa redazione di Schema Urbanistico, Edilizia
Direttore, o PUA ove previsto, cocredato di progetto archutettomeo particolaregmato. anche i “apr o
Inrervenro ™ non espressamente previst dalla modificazione, se finalizzat al raggmingumento degh
ohiettr stabdsits dalls medesima, ferm restando 1 hinwt di Sl prescotts

5.0 - Nei sottosistenu insediativi é consentito:

5.1-la realizzazione di portici, terrazze, terrazzi, tetroie & scale esteme.

3.2 - per le nnutd immobiian  gia destinate alla residenza, una tantom ed a condizone che non =i creing
aunove mutid abitative, addiziond volumetriche e pertnenziali, di cm alla IR 0.65/ 2014, compresm
anche dei locali accesson da peomprendere nell'mimts residen=iale, per un masnmo del:

a} 35% per quelle di Snl inferore 2 mg. 700,

b} 30% % per quelle di Sul  meompressa tra mg. 7000 e m= 90,00;

¢} 25%: per quelle di Sul ricompressa tra mo. 90,00 & oa 1 10,00;

d) 20 %% per le nnitd smmobidian esistenti destinate alla rendenza di Sul supenore 8 mg. 110.00.

49
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Le addizsom volimetriche aon dovranno interessare il prospetto prospiciente la viahdta pnbblica

5.3 - Per Papplicazione des parametns di cuial precedente punto 5.2, 1a Sul esistente delle singole nnita
mamchiliarg & gnella rlevahile dall'nitimo atto sbditatero o, 1 mancanza, quells caleolats & senm
dell’art. [0, punte g del RE.

3.4 - Per gh edifici fino ad un massimo di due piami fuoriterra, per 'smphamento delle wmita
immohdiar: esztenn, & consentro, il alzamento del sormorerto 2 condizions che qnesto =iinserizea n
zenso armosico con il resto del fabhricato, senza arretraments e senza realizzazione di terrazzi e logge di
qualziaz natars sul prospeth prospicients la muabolita pubblca.

0.0 - Nei1 sottosistenu ambientali & consentito:

a) Ia realizzazione di scale esteme e portdcl conforou alle camttersstiche tipeche del fabbocato.

b} per le unita imnmobiliari esistend destnare alla residenza, che non abbuano ga nbbizzato tals
deroga con il I B17 o, nel caso, fino alla satwrazione di guanio ammesso, la dsoutrazione edilizia
con evenmali addizioni volumerriche, anche arraverso la chiusura di pordei. logge & balcond,
nonche addiziom pertinenziali, fino ad oo massme del 20% della volumetea esistente (V). a
condizione che non 51 cremno guove nmts abitatore.

Lz volumetnia esistentes & quella nlevabide dall'mltnio atto abilitatiro o, 10 assenza & determinata a seqs:
dell’art. 1O punto o del RE.

c) per 1 coldvarori o JAP. gh interrent: di cw alla TE.n65/2014 ed in relazione a PAPALA A nel
rispetto di guanto premisio al poato 3.0,

e} per i vami abitabili, o da destnare ad abitazione, adegunamend alle altezze minime di oma 2] DAL
05.07.1075.

d) negh edifici net quali sono Neomprese unita abitaore esistend. il cambio di desunazione d'uso
di stalle magazzin, ecc., al fine di realizzare ampliament delle abitazioni o per la realizzamione di nmore
miuta abitative e coettire, lett a) e b, di oma all’ant 4 del PE. ze consentite dal relatero Sotfonstema.

e}il cambio di desunazione d'uso a fim residenziali, con eventnale adegnamento alle alterze numime,
di o al DAL 5 Ingho 1975, di anness agricol, magazzim ed altre volometne esnstent, di supecficie lorda
non inferiore 3 mg. 32,00, non geompres: negh immobili di om 2l comma precedente, pec una 3ul
complessiva massma di mg. 130,00, per Ia realizzamione di un'nmica masta mymobihare ressdenziate.

0.1 - Le addizioni volumetriche non doranno mteressare 1 prospeth prospenient la miahbalitad pubhblica,
o Trcinale.

0.2 - Il cambio di destinamione dmso per fimy residenzish di masmfsih che non sono ga perhnenzs di
edifics destinat: ad abitazione, @ conzentito 3 condizrone che le nmore wutd ressdenziali wano allacoate
all'acquedotio ed alla fognatnrs pubblica.

In via tran=mitona, nelle parh del terntoro ove non sia presente la fognaira pubblica, o 13 dove guesta =ia
a distanza soperiore a ml 200000 dalls mmwis imemobslisre da destinare a residen=za, & consenhto [o
smaltmento des bquannm domesties nel spetto del D Tes 132/ 2006 e s.ov e 1, esclusrraments atiraverso
la fitodepuramione con le caratteristiche tecruche di o all’allegato del BE.

La futura reabizzazione della fognatnra pubblica, nel tmtto mieressato dall'intervento, determmners
T'obbligo dr allaceio alls medesima:

T4 - MNel caso di msourturazione edilizia con demolizione e fedele ncostruzione, 1 nuov
organismi edilizi dovranno rispermare i dispostd del Regolamenro Comumnale per 'Edilizia
Sostenibile, con raggmngimento del punteggio mimme di 44, per gh intervent di bpo A marea I e di
22 per gh intervents di tipo B in area I1. con eschasione dall'sccesso agh mncentimi di Sul premists per detn

puntegmi.

8.0 - Prescuziom specifiche
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8.1 - In caso di modificazione ded fronti, compreso le modifiche des matenali o des colon di singok
element:, 1 plievo ed i progetto devono emidenmare anche le carattenstiche dei prospetti degh edifici in
aderenza, per motivame le scelte progettmali

9.0 - Le prescoziom i ocdune 5 matenal e fnare degle edifics esistent sono mdicatramente contenmte
nel BE.

10.0 - Modalita di intervento

Ad eccezione che per la manntenzione ordinana, oot ghi interrent: che intereszing Uaspetto estenors de
fabbgoicati, sono soggeth 2 preTentro atto di assenso del Commnne.

Titoli abilitativi:

- titolo abilitatiro divetto, per gli intervent di ow al praavo 3.0

- titolo abiditatro con atto d'obbligo noulaterale, registrato e trazcotio, in caso s reahizrazione di attivska
ncettre;

- titolo abilstatiro convenzionato per gh interventi prati 5.0 d) ed &) del presente arbicolo ned sottosistemi
Al Ad AL e Al dall’act 10 prato 9.0, dall’act 16 pont 100 e 101, nei sottosisterns A3, Ad; AS e Al
dall’art 31;

- Schema Urbamstico/ Edilimo Direttore o PUA per gh interventi di oo al prunto 4.0 del presente articolo
e art. 16 punto 10.2.

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 mercato €/mq

valore locazione €/mq/a

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 €/mqg e i
2.200,00 €/mq variabili in funzione della metratura, del livello di finiture, dello stato manutentivo e

dell’ubicazione.

TIPOLOGIA COMUNE INDIRIZZO DESTINAZIONE STATO SUPERFICIE PREZZO DI PARAMETRO
D'USO MANUTENTIVO COMMERCIALE VENDITA UNITARIO
# # # mq € €/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 CANONE
D'USO MANUTENTIVO COMMERCIALE UNITARIO
# # # # # # mq €/anno €/mqg/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
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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 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 1 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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