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Milano, 27 giugno 2023 

 

 

Spett.le 

Società Porto Industriale di Livorno S.p.a. in forma abbreviata Spil S.p.a.  

Scali del Corso 5  

57123 Livorno 

 

C.c.  

KPMG Advisory S.p.A - Dott. Lorenzo Nosellotti e Dott.ssa Eleonora Calabrese 

 

 

 

Oggetto: Aggiornamento desktop della determinazione del valore di mercato di un asset 

immobiliare a destinazione d’uso industriale ubicato a Livorno, Via dell’Artigianato di 

proprietà della Spil S.p.a. - ADDENDUM 

 

 

 

In riferimento all’attività di valutazione del patrimonio immobiliare riconducibile a SPIL S.p.a. e di cui al report 

di valutazione già emesso con data 05.04.2023, secondo le Vostre istruzioni abbiamo effettuato un ulteriore 

approfondimento sull’asset sito a Livorno in via dell’Artigianato (Asset n.4). 

Abbiamo preso visione della nuova documentazione fornitaci in data 22.06.2023, dalla quale sono emersi 

elementi che non erano stati recepiti nella nostra valutazione.  

In particolare, risulta che sull’intero immobile (ufficio e porzione ad uso produttivo) insiste un diritto di 

superficie in quota parte in capo al comune di Livorno (2.548/10.000), alla provincia di Livorno (452/10.000) 

e a SPIL Spa (7.000/10.000). Quest’ultima inoltre detiene anche l’intera proprietà dell’area. 

 

Alla luce di tali risultanze, si è ritenuto necessario rivedere la stima effettuata in precedenza, attribuendo alle 

singole porzioni un valore unitario che tenesse in considerazione le limitazioni dovute al diritto di superficie, 

nonché, per la sola porzione ufficio, lo scadente stato manutentivo, così come da Voi precedentemente 

evidenziato. 

 

Dalla documentazione è emersa la presenza di un diritto di superficie pari a 60 anni a decorrere dal 1998, 

pertanto il valore dell’intera proprietà deve essere scontato in virtù degli anni rimanenti fino alla scadenza 

del diritto di superficie in essere, pari attualmente a 35 anni. 

 

Dalla nuova analisi è risultato che il valore dell’intero asset di Via dell’Artigianato riconducibile a SPIL S.P.A. 

possa essere individuabile in: 

Euro 570.000,00 

(Euro cinquecentosettantamila) 

 

m.arri
Rettangolo
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anziché € 720.000,00 come indicato nel report del 05.04.2023.  

 

 

 

Di seguito, si riporta la tabella di riepilogo ed individuazione del valore: 

 
 

Infine, come da Vostra richiesta, abbiamo provveduto a determinare il valore di pronto realizzo (quick sale) e 

valore giudiziale (judicial value) per il medesimo perimetro e per la sola quota in capo a SPIL Spa, di cui si 

riporta il dettaglio:  

 

 
 

 

In fede, 

 

  
Dott. Federico Trevaini MRICS 

Head of Valuation Division 

Yard Reaas S.p.A. 

Dott. Andrea Garibaldi MRICS 

Head of Corporate & Distressed Valuation 

Yard Reaas S.p.A. 

 

 
 
 
 

7.000                            2.548                     452                   

Comune di Livorno Provincia di 

Livorno

n. progr.

unità
Piano Foglio Mappale Sub Tipologia

Destinazione 

d'Uso

Superficie 

Lorda 

Coperta Mq

K

Superficie 

Commerciale 

Mq

Valore di 

Mercato 

€/mq

Valore di 

Mercato 

COMPLESSIVO

€

Valore

Proprietà per 

l'area

1/1

Valore

Proprietà 

superficiaria

7000/10000

Valore

Proprietà 

superficiaria

2548/10000

Valore

Proprietà 

superficiaria

452/10000

1 0 11 1312 2 Cielo-terra Produttivo 189,00 1,00 189,00 480 90.720,00 41.731,20 34.292,16 12.482,35 2.214,29

2 0 11 1312 3 Cielo-terra Produttivo 209,00 1,00 209,00 480 100.320,00 46.147,20 37.920,96 13.803,23 2.448,61

3 0 11 1312 4 Cielo-terra Produttivo 200,00 1,00 200,00 480 96.000,00 44.160,00 36.288,00 13.208,83 2.343,17

4 0 11 1312 5 Cielo-terra Produttivo 209,00 1,00 209,00 480 100.320,00 46.147,20 37.920,96 13.803,23 2.448,61

5 0 11 1312 6 Cielo-terra Produttivo 219,00 1,00 219,00 480 105.120,00 48.355,20 39.735,36 14.463,67 2.565,77

6 0 11 1312 11 Cielo-terra Produttivo 225,00 1,00 225,00 480 108.000,00 49.680,00 40.824,00 14.859,94 2.636,06

7 0 11 1312 603 Frazionato Direzionale 112,00 1,00 112,00 660 73.920,00 34.003,20 27.941,76 10.170,80 1.804,24

1.363,00 1.363,00 670.000,00 310.000,00 255.000,00 93.000,00 16.000,00

674.400,00 13,88% 1,04%

TOTALE

TOTALE

SPIL Spa

570.000,00

n. progr.

unità
Piano Foglio Mappale Sub Tipologia

Destinazione 

d'Uso

Valore di 

Mercato 

€

Sconto Valore 

di Pronto 

Realizzo

%

Valore di Pronto 

Realizzo 

%

Sconto 

valore

Giudiziale

%

Valore 

Giudiziale

€

1 0 11 1312 2 Cielo-terra Produttivo 76.023,36 20% 60.819 30% 53.216

2 0 11 1312 3 Cielo-terra Produttivo 84.068,16 20% 67.255 30% 58.848

3 0 11 1312 4 Cielo-terra Produttivo 80.448,00 20% 64.358 30% 56.314

4 0 11 1312 5 Cielo-terra Produttivo 84.068,16 20% 67.255 30% 58.848

5 0 11 1312 6 Cielo-terra Produttivo 88.090,56 20% 70.472 30% 61.663

6 0 11 1312 11 Cielo-terra Produttivo 90.504,00 20% 72.403 30% 63.353

7 0 11 1312 603 Frazionato Direzionale 61.944,96 20% 49.556 30% 43.361

570.000,00 450.000,00 400.000,00TOTALE
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m.arri
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