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PREMESSA E SCOPO DELLA STIMA

A riscontro della richiesta prot. arrivo 4322 del 07.07.2022 da parte del Dipartimento Commercio si

procede alla determinazione del corrispettivo spettante alla Città di Torino per la costituzione di

una proprietà superficiaria 99ennale sull’immobile denominato ex Mercato ittico di Torino.

VALIDITÀ E LIMITI DELLA STIMA

I dati tecnici utilizzati nella relazione che segue (dati catastali, superfici dell'unità immobiliare etc)

sono stati desunti dalla documentazione agli atti e non sono stati, pertanto, eseguiti rilievi metrici e

verifiche ipo-catastali, oltre ad ulteriori accertamenti in ordine a servitù attive o passive ed altri

diritti  reali;  di  conseguenza  qualsiasi  variazione  dell’immobile  eventualmente  avvenuta

successivamente alla  data di  redazione della  perizia  non è stata  considerata  nel  perimetro  di

valutazione e pertanto invaliderà la presente relazione di stima.

L’IMMOBILE

Localizzazione dell’immobile

Il complesso è ubicato nel centro cittadino, sulla perimetrale del quadrante sud-ovest di piazza

della Repubblica, nella microzona censuaria n. 20 (Semincentrale Porta Palazzo), Circoscrizione 7

(Aurora – Vanchiglia – Sassi – Madonna del Pilone).

INQUADRAMENTO TERRITORIALE
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ESTRATTO DELLA CARTA TECNICA

Destinazione urbanistica
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ESTRATTO DEL P.R.G.C

Identificazione Catastale

L’immobile risulta così censito al Catasto Terreni di Torino:

• Foglio 1217 particella 163 - Ente Urbano - superficie 2.195 mq

L’immobile risulta così censito al Catasto Fabbricati di Torino:

• Foglio 1217 particella 163 – sub 3 - Categoria E/9 (ex mercato)
• Foglio 1217 particella 163 – sub 4 - Categoria D/1 (cabina AEM)
• Foglio 1217 particella 163 – sub 5 - Categoria C/1 (ex locale commerciale BAR)
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• Foglio 1217 particella 163 – sub 6 - Categoria A/3 (ex alloggio custode)
• Foglio 1217 particella 163 – sub 7 - Categoria B/4 (uffici)

MAPPA CATASTO TERRENI

ELABORATO PLANIMETRICO DEL PIANO INTERRATO
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ELABORATO PLANIMETRICO DEL PIANO TERRENO

ELABORATO PLANIMETRICO DEL PIANO PRIMO
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Descrizione dell’immobile 

Il Padiglione II, che ospitava il mercato ittico, e il Padiglione V, mercato alimentare, sono stati

realizzati nel 1836 su progetto dell'ingegner Barone, tipici e significativi esempi di costruzione per

servizi della prima metà Ottocento.

L’ex mercato ittico è stato seriamente danneggiato dai bombardamenti del 1942 nella porzione

orientale; tale parte è stata ricostruita sull’immagine della preesistenza utilizzando però la tecnica

del cemento armato.

Nel 1995 il complesso è stato oggetto dell’ultima ristrutturazione.

L’immobile si eleva a due piani fuori terra più interrato.

Il piano interrato, in buona parte in disuso, ospitava celle frigorifere e locali tecnici.

Il  piano  terreno  è  costituito  essenzialmente  da  un  ampio  corridoio  di  distribuzione  su  cui  si

affacciavano gli stand dei commercianti; altri locali che costituivano un bar interno, posto di pronto

soccorso e servizi igienici per il mercato all’aperto, i quali risultano ora non più utilizzati.

L’intero primo piano, compreso l’ex alloggio custode, è utilizzato dalla sezione territoriale dei vigili

urbani.

In sede di sopralluogo si è potuto accertare come la documentazione catastale reperita in Banca

dati non rispecchia l’attuale situazione censita.
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Consistenze dell’immobile 

Le consistenze dell’immobile sono state determinate applicando le istruzioni contenute nel manuale

della Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare che fa riferimento al D.P.R. 23 marzo

1998 n. 138.

La  superficie  lorda  commerciale  è  stata  calcolata  al  lordo  delle  tramezzature  interne  e  delle

murature esterne, queste ultime computate fino a 50 cm di spessore.

Si riportano di seguito le consistenze relative all’immobile in oggetto, rilevate dagli elaborati grafici

catastali reperiti on line.

Piano Interrato Superficie lorda Coefficiente
omogenizzazione

Superficie
commerciale

Locali Sgombero / Magazzino 1.219,00 0,50 609,50

Piano Terreno

Uffici 1.538,00 1,00 1.538,00

Piano Primo

Uffici 1.168,00 1,00 1.168,00

Terrazzo 100,00 0,20 20,00

TOTALE 3.335,50 mq

METODO DI STIMA

La  metodologia  estimativa  adottata  per  giungere  alla  determinazione  del  valore  unitario  da

applicare alla stima, è quello sintetico comparativo, e si fonda sulla comparazione tra il complesso

delle caratteristiche dell'unità immobiliare in esame, procedendo infine ad una “normalizzazione”

dei prezzi reperiti, attraverso opportuni coefficienti di ponderazione.

Indagini relative al mercato immobiliare

Se pur con le dovute specificità proprie dell’immobile e della sua destinazione, di cui la stima dovrà

tenere  opportunamente  conto,  nella  analisi  del  mercato  immobiliare,  si  prenderà  in  esame la

destinazione commerciale, attingendo come fonti informative ad una serie di annunci di vendita

reperiti “on line” (comparable) ad una distanza massima di 600 metri dal nostro edificio (subject).

Nell’analisi dei dati, si terrà conto delle specificità del bene in argomento, gli eventuali vincoli, etc.,

che richiedono prudenzialmente un riaggiustamento dei valori rilevati dalle fonti.
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Il più probabile valore di mercato finale sarà dato dalla media dei valori opportunamente pesati.

Di seguito si indicano i valori dei coefficienti utilizzati nella presente analisi:

Coefficiente dimensionale
fonte: Modello di stima del valore del 
patrimonio immobiliare pubblico - MEF

10 – 45 (MQ) 45 – 70 (MQ) 70 – 120 (MQ) 120 -150 (MQ) 150 – 500 (MQ) 500 – 2.000 (MQ)

1,20 1,10 1,00 0,90 0,80 0,80

Coefficiente per vincolo 
fonte: Modello di stima del valore del 
patrimonio immobiliare pubblico - MEF

VINCOLO PAESAGGISTICO/CULTURALE/INTERESSE

PUBBLICO

NON

VINCOLATO

VERIFICA IN CORSO / SOTTOPOSTO A TUTELA

0,80 1,00 0,90

Livello finiture esterne
fonte: F. Paglia e P. Carvelli, Manuale dei 
coefficienti di differenziazione EPC Editore
2012

LUSSO SIGNORILE MEDIO ECONOMICO

1,20 1,10 1,00 0,80

Stato conservativo/manutentivo 
fonte: Consulente immobiliare, ed. Il Sole 
24 ore

OTTIMO BUONO MEDIOCRE PESSIMO INADEGUATO

1,10 1,00 0,80 0,60 0,40

Tipologia Riscaldamento
fonte: Consulente immobiliare, ed. Il Sole 
24 ore

CENTRALIZZATO AUTONOMO ASSENTE

1,00 1,05 0,95

DESTINAZIONE COMMERCIALE – DATI RILEVATI A SETTEMBRE 2022

N. AGENZIA INDIRIZZO IMMOBILE SUPERFICIE PIANO

LIVELLO FINITURE

ESTERNE STATO CONSERVATIVO

TIPOLOGIA

RISCALDAMENTO RICHIESTA

VALORE

UNITARIO

(MQ) (€) (€/MQ)

1 Immobiliare.it v. San Tommaso 60 P.T. MEDIO BUONO CENTRALIZZATO 150.000,00 2.500,00

2 Immobiliare.it v. San Tommaso 70 P.T. MEDIO BUONO CENTRALIZZATO 185.000,00 2.642,86

3 Immobiliare.it v. Corte d’Appello 200 P.T. SIGNORILE OTTIMO AUTONOMO 470.000,00 2.350,00

4 Immobiliare.it v. della Consolata 90 P.T. SIGNORILE OTTIMO AUTONOMO 220.000,00 2.444,44

Immobiliare.it v. San Francesco 70 P.T. SIGNORILE OTTIMO AUTONOMO 170.000,00 2.428,57

CARATTERISTICHE DELL’IMMOBILE DA VALUTARE

RIF. DATO  N. EVENTUALE VINCOLO LIVELLO DI FINITURE ESTERNE STATO CONSERVATIVO TIPOLOGIA RISCALDAMENTO

SUBJECT VINCOLO INTERESSE PUBBLICO (0,80) SIGNORILE (1,10) PESSIMO (0,60) AUTONOMO (1,05)
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Individuati  i  prezzi  e le caratteristiche degli  immobili  da utilizzare come confronto con il  bene

oggetto della presente stima si procede applicando dei coefficienti ad ogni caratteristica presa in

esame. Se il bene oggetto di stima ha caratteristiche superiori al comparable il coefficiente sarà

maggiore di 1, nel caso contrario il coefficiente da attribuire sarà minore di 1.

Il prodotto dei singoli coefficienti darà come risultato il coefficiente sintetico di ponderazione che

verrà applicato al prezzo del comparable. Il più probabile valore di mercato finale sarà dato dalla

media dei valori opportunamente pesati.

Le fonti prese in esame possono fornire una percentuale di scostamento (cd. Sconto) tra il prezzo

d’offerta e il valore effettivo di zona, quantificabile in circa il 15%.

MATRICE DI PONDERAZIONE

ELABORAZIONE DELLA STIMA

Per  la  determinazione  del  valore dell’immobile  utilizzeremo il  valore  unitario  precedentemente

quantificato.

Valore Compendio = 3.335,50 mq x 816,03 €/mq = 2.721.868,06 €

Partendo dal valore dell’immobile in piena proprietà, occorre considerare che il mercato apprezza

di meno un fabbricato detenuto in diritto di superficie rispetto ad uno in piena proprietà; partendo

dal  tasso  di  rendimento  della  tipologia  immobiliare  in  analisi  (destinazione  commerciale  r  =

10,15%), considerata la durata del diritto di superficie, 99 anni, e tenuto altresì conto di un premio

di incertezza pari al 2,00%, con opportuna formula finanziaria viene determinato un differenziale
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economico tra diritto di superficie e piena proprietà pari al 97,99%, riconducendo ad un valore pari

a € 2.667.200,00.

CONCLUSIONI

Avendo analizzato l’immobile nello stato in cui si trova, si ritiene che all’attualità il più probabile

valore  della  proprietà  superficiaria  99ennale  del  compendio  in  esame,  risulta  essere  di

2.667.200,00 €.

Si evidenzia che modificazioni edilizie e/o urbanistiche intervenute successivamente alle date delle

verifiche sul bene, potrebbero invalidare la presente stima.

UNITA’ OPERATIVA

Geom. Marco Petti

P.O. Valutazioni Asset Immobiliari: Geom. Flavio Fabbiano – tel. 23725

Istruttoria: Geom. Marco Papalia – tel. 22105
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