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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

  A  

Appartamento a TORINO via Andrea Cisi 2, della superficie commerciale di 79,30 mq per la quota di 
1/1 di piena proprietà (YYYYYYYYYYYYYY) 
Appartamento posto a piano TERZO (4° F.T.) in edificio condominiale a 6 piani ft, e composto di 
due camere, cucina, bagno oltre a 2 balconi (lato strada e lato cortile), distinto con la sigla D/3 nelle 
piante allegate al regolamento di condominio sotto citato. Finiture di tipo civile, con opere di 
manutenzione straordinaria (impianti, pavimenti, rivestimenti, ecc) risalenti a circa 5 anni fa. Cantina 
pertinenziale a piano interrato, distinta con il numero 45 nelle piante allegate al regolamento di 
condominio depositato con atto a rogito notaio Giovanni Gramaglia in data 24/10/1973 repertorio 
33792. 

Box auto con accesso da via Domenico Morelli 11/A della superficie commerciale di 13 mq per la 
quota di 1/1 di piena proprietà (YYYYYYYYYYYYYY) 
Box auto posto a piano primo interrato e distinto con il numero 50 nelle piante allegate al 
regolamento di condominio depositato con atto a rogito notaio Marco VALENTE di Torino in data 18 
settembre 2000, repertorio n. 7.907/1358, registrato a Torino il 5 novembre 1990 al n. 25.275. 
 

Identificazione catastale: 

 foglio 1110 particella 565 sub. 54 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/3, classe 
3, consistenza 4 vani, rendita 630,08 Euro, indirizzo catastale: VIA CISI ANDREA n. 2 
piano: 3 intestato a YYYYYYYYYYYYYY. APPARTAMENTO 

Coerenze: Via Andrea Cisi, altro alloggio di proprietà di terzi, cortile, pianerottolo e vano 
scale; 

 foglio 1110 particella 565 sub. 55 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/2, classe 
1, consistenza mq 8, rendita 16,53 Euro, indirizzo catastale: VIA CISI ANDREA n. 2 piano: 
S1, intestato a YYYYYYYYYYYYYY.  CANTINA 

Coerenze: sottosuolo di Via Morelli, altra cantina e corridoio comune. 

 foglio 1122 particella 747 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 4, 
consistenza mq 138, rendita 115,48 Euro, indirizzo catastale: VIA MORELLI DOMENICO  
n. 11/A piano: S1, intestato a YYYYYYYYYYYYYY. BOX AUTO 
Coerenze: area di manovra a due lati, sottosuolo strada privata ed altra autorimessa privata di 
proprietà di terzi. 

L'edificio residenziale si sviluppa su 7 piani complessivi, 6 piani fuori terra, 2 piani interrati. 
Immobile costruito nel 1960; appartamento ristrutturato circa 5 anni fa. 

Il complesso ove è posto il box auto è denominato "Condominio Autorimesse Alltair", ed è costituito 
da locali ad uso box auto posti a piano interrato.   Immobile costruito nel 2000, dimensioni interne m 
2,53 x 4,94 x 2,52 h. 
 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

Consistenza commerciale complessiva unità principali:    79,30 m² 

Consistenza commerciale complessiva accessori:    0,00 m² 
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Estratto Licenza Edilizia n. 3660 rilasciata il 20/09/1961 

 

 

 

 

Estratto planimetria Regolamento di Condominio (1973) 

 

Altra piccola difformità è la presenza dell’ascensore nel vano scala, non rappresentato sulla licenza n 3660 del 
20/09/1961, ma che compare sull’autorizzazione n 1405 del 24/05/1983 che però riguarda altre opere. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

 

 

 

BENI IN TORINO VIA CISI 2 / VIA MORELLI 11/A, QUARTIERE LUCENTO 

APPARTAMENTO, CANTINA E BOX 

DI CUI AL PUNTO A 

Circa l’appartamento si precisa che rispetto alla rappresentazione grafica della CILA protocollo n.2021/20/17452 del 
23/07/2021, la situazione è conforme, ad eccezione del mancato posizionamento della porta necessaria ai fini delle 
norme igienico-edilizia relative all’anti-bagno;  la planimetria catastale rappresenta ancora una risega nel bagno 
che attualmente non c’è più; si precisa che tale fattispecie tuttavia non rappresenta una vera e propria difformità a 
livello catastale: in conformità con quanto previsto dall’art. 19, comma 14, del D.L. 78/2010, si rileva che eventuali 
minime differenze, rientrano nel novero delle variazioni non significative, tali da non richiedere un aggiornamento 
planimetrico, in quanto non incidono sulla consistenza, sulla destinazione d’uso dei vani, né sulla identificazione 
catastale delle unità. 

 

        

Estratto planimetria catastale                                       Estratto planimetria CILA prot. 2021/20/17452 

 

CONDOMINIO AUTORIMESSE ALLTAIR 

Non sono state rilevate difformità: l'immobile risulta conforme. 

 

 
8.2. CONFORMITÀ CATASTALE: 

CRITICITÀ: NESSUNA 

Non sono state rilevate difformità, nè per alloggio/cantina né per il box, ad eccezione di quanto sopra indicato. 
 

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ 
 

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ 
 
 

 

Appartamento a TORINO via Andrea Cisi 2, della superficie commerciale di 79,30 mq per la quota di 1/1 di piena 
proprietà (YYYYYYYYYYYYYY) 
Appartamento posto a piano TERZO (4° F.T.) in edificio condominiale a 6 piani ft, e composto di due camere, 
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cucina, bagno oltre a 2 balconi (lato strada e lato cortile), distinto con la sigla D/3 nelle piante allegate al 
regolamento di condominio sotto citato. Finiture di tipo civile, con opere di manutenzione straordinaria (impianti, 
pavimenti, rivestimenti, ecc) risalenti a circa 5 anni fa. Cantina pertinenziale a piano interrato, distinta con il 
numero 45 nelle piante allegate al regolamento di condominio depositato con atto a rogito notaio Giovanni 
Gramaglia in data 24/10/1973 repertorio 33792. 

Box auto con accesso da via Domenico Morelli 11/A della superficie commerciale di 13 mq per la quota di 1/1 di 
piena proprietà (YYYYYYYYYYYYYY) 
Box auto posto a piano primo interrato e distinto con il numero 50 nelle piante allegate al regolamento di 
condominio depositato con atto a rogito notaio Marco VALENTE di Torino in data 18 settembre 2000, repertorio n. 
7.907/1358, registrato a Torino il 5 novembre 1990 al n. 25.275. 
 

Identificazione catastale: 

 foglio 1110 particella 565 sub. 54 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/3, classe 3, consistenza 
4 vani, rendita 630,08 Euro, indirizzo catastale: VIA CISI ANDREA n. 2 piano: 3 intestato a 
YYYYYYYYYYYYYY. APPARTAMENTO 

Coerenze: Via Andrea Cisi, altro alloggio di proprietà di terzi, cortile, pianerottolo e vano scale; 

 foglio 1110 particella 565 sub. 55 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/2, classe 1, consistenza 
mq 8, rendita 16,53 Euro, indirizzo catastale: VIA CISI ANDREA n. 2 piano: S1, intestato a 
YYYYYYYYYYYYYY.  CANTINA 

Coerenze: sottosuolo di Via Morelli, altra cantina e corridoio comune. 

 foglio 1122 particella 747 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria C/6, classe 4, consistenza 
mq 138, rendita 115,48 Euro, indirizzo catastale: VIA MORELLI DOMENICO n. 11/A piano: S1, 
intestato a YYYYYYYYYYYYYY. BOX AUTO 
Coerenze: area di manovra a due lati, sottosuolo strada privata ed altra autorimessa privata di proprietà di terzi. 

 

L'edificio residenziale si sviluppa su 7 piani complessivi, 6 piani fuori terra, 2 piani interrati. Immobile 
costruito nel 1960; appartamento ristrutturato circa 5 anni fa. 

Il complesso ove è posto il box auto è denominato "Condominio Autorimesse Alltair", ed è costituito da locali 
ad uso box auto posti a piano interrato.   Immobile costruito nel 2000. 

 

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona Lucento, nella periferia nord-ovest di Torino.  Si tratta di un quartiere della 
Circoscrizione 5, nella zona nord-ovest di Torino, a circa 3-4 km dal centro città. E’ un quartiere eterogeneo: comprende 
aree residenziali costruite soprattutto negli anni ’50-’70, insieme a edifici più recenti e qualche nucleo storico. Vi è 
un’ampia presenza di aree verdi e parchi, tra cui il Parco Carrara / Parco della Pellerina (uno dei più grandi della città) e 
il piccolo parco di via Calabria collegato da piste ciclabili.  

Lucento ha radici storiche antiche (es. il Castello di Lucento, del XIII secolo) e un’identità che collega passato rurale e 
sviluppo urbano successivo. Si tratta di quartiere popolare e periferico, con spazi di diversa qualità urbana: alcuni curati, 
altri un po’ più trascurati o in trasformazione.  

La zona è prevalentemente residenziale con tipologie edilizie miste: condomini anni ’60-’70, case popolari, palazzine di 
più recente costruzione ed è dotata di servizi quali supermercati, scuole, farmacie e altre piccole attività commerciali, 
oltre ad avere trasporti pubblici urbani che collegano la zona al centro e ad altri quartieri (bus e tram), anche se non 
sempre con la frequenza della metro. La mobilità è comunque efficiente per vivere e muoversi in città.  

 
DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Il fabbricato ha struttura in C.A. con solai piani in laterocemento; le facciate e le parti comuni hanno 
caratteristiche tipologiche ed estetiche coerenti con la data di edificazione (inizio anni Sessanta del Novecento). E’ 
presente impianto citofonico e ascensore. 

L’alloggio – recentemente ristrutturato - è pavimentato con piastrelle in ceramica; il bagno è dotato dei seguenti 
apparecchi sanitari: lavabo, tazza wc e doccia. I serramenti sono recenti e hanno il doppio vetro.  

La dotazione di impianti è la seguente: impianto elettrico sottotraccia; Impianto di riscaldamento: centralizzato; 
Impianto riscaldamento acqua sanitaria: boiler; impianto di aria condizionata con split in tutti gli ambienti. Di tali 
impianti non è stato possibile aver la certificazione relativa alla sicurezza, pertanto nulla si può riferire in merito, 
benchè essendo stati completati circa 5 anni fa sono in buono stato manutentivo.  

La cantina si trova a piano interrato, e corrisponde a quella indicata sulla planimetria catastale e sul regolamento di 
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CONSISTENZA: 

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) -  Codice delle Valutazioni Immobiliari 

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138 
 

descrizione consistenza indice commerciale 
 

appartamento  69 x 100 % = 69,00 
 

balconi 11 x 20 % = 3,30 
 

cantina   8 x 20 % = 2,40 
 

Box                                                                      13                      x                  50%                    =                    6,50 

Totale:       101                                                79,30 

 
VALUTAZIONE: 
DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo: Market Comparison Approach (MCA) - Standard Internazionali di 
Valutazione. 

 
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE: 

 
VALORI OMI 
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COMPARATIVO 1 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Fonte di informazione: immobiliare.it 

Indirizzo: via A. Cisi 2 Torino 

 Descrizione: Appartamento trilocale p. 1 

Superfici principali e secondarie: 80 mq   

Prezzo richiesto: 119.000 pari a 1.487 Euro/mq  -Sconto trattativa: 12 % 

Prezzo: 104.720 pari a 1.309 Euro/mq 

 
COMPARATIVO 2 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Fonte di informazione: immobiliare.it  

Indirizzo: via B. Luini 104 Torino 

Descrizione: Appartamento bilocale piano 1°  

Superfici principali e secondarie: 65 mq 

Prezzo richiesto: 99.000,00 pari a 1.523 Euro/mq  Sconto trattativa: 12 % 

Prezzo: 87.120,00 pari a 1.340 Euro/mq 

 

COMPARATIVO 3 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Fonte di informazione: immobiliare.it  

Indirizzo: Corso Lombardia 142 Torino 

Descrizione: Appartamento trilocale piano 4°  

Superfici principali e secondarie: 80 

Prezzo richiesto: 110.000,00 pari a 1.375 Euro/mq   Sconto trattativa: 12 % 

Prezzo: 96.800,00 pari a 1.210 Euro/mq 
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Tabella dei dati 
 

Prezzo e caratteristiche Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3 Soggetto di stima Unità di misura 

Ubicazione via Cisi 2 Torino via Luini 104 Torino corso Lombardia 142 via Cisi 2 Torino Via 
Distanza dal soggetto di stima    -------------- m. 
Tipologia/destinazione dell'immobile appartamento appartamento appartamento appartamento ---- 
Prezzo rilevato 119.000,00 99.000,00 110.000,00 -------------- Euro 
Tipologia di rilevamento del prezzo offerta offerta offerta -------------- ---- 
Data (mesi dal rilevamento)    -------------- mesi 
Sconto sul prezzo rilevato 12,00% 12,00% 12,00% -------------- % 
Prezzo adottato 104.720,00 87.120,00 96.800,00 -------------- Euro 

 

Superficie principale/ragguagliata (*) 80,00 65,00 80,00 79,00 mq. 
Superficie balconi     mq. 
Superficie terrazze     mq. 
Superficie logge     mq. 
Superficie cantina     mq. 
Superficie soffitta     mq. 
Supericie loc. accessori     mq. 
Superficie giardino     mq. 
Superficie autorimessa     mq. 

 

Posto auto     n. 
Livello di piano (piano terra = 0) 1 1 4 3 n. 
Servizi igienici     n. 
Ascensore (no=0 / si=1)     n. 
Manutenzione (1- 2 - 3 - 4 - 5) 
1=scadente; 2=trascurato; 3=normale; 4=buono; 5=ottimo) 

5 5 4 5 n. 

Zona (es. +1, +2, ….,-1, -2, …)    0 n. 
Qualità (es. +1, +2, ….,-1, -2, …)    0 n. 

 

 
 

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) 1  
 

Coefficienti di ragguaglio superfici  

balconi   

terrazze  

logge  

cantina  

soffitta  

loc. accessori  

giardino  

autorimessa  
 

Giardino (€./mq.)   
 

Posto auto (€./cad.)   
 

Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%  
 

Servizi igienici costo a nuovo del servizio igienico (€.)  

 vetustà dei servizi igienici (anni)  

vita utile di un servizio igienico (anni)  
 

Ascensore costo a nuovo impianto ascensore (€.)  

 quota millesimale (‰)  

impianto ristrutturato da anni (anni)  

vita utile impianto ascensore (anni)  
 

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€.) 7.000,00 
 

Zona  - saggio di incremento (%)   

Qualità - saggio di incremento (%)  

 
Comparabile 1 : Sup. comm.le = 80,00 Prezzo marginale € 1.309,00  

Comparabile 2 : Sup. comm.le = 65,00 Prezzo marginale € 1.340,31 Prezzo marginale assunto : € 1.210,00 
Comparabile 3 : Sup. comm.le = 80,00 Prezzo marginale € 1.210,00  

Soggetto di stima : Sup. comm.le = 79,00  

 

 

Tabella dei saggi e dei rapporti 

MCA (V.2.2) - Richiedente :  - Tecnico :  
- Data : 
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Valore stimato (€.) 103.000 

Tabella dei prezzi marginali 
 

Caratteristica Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3 

Data 0,00 0,00 0,00 
Superficie principale/ragguagliata (*) 1.210,00 1.210,00 1.210,00 
Superficie balconi 0,00 0,00 0,00 
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00 
Superficie logge 0,00 0,00 0,00 
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00 
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00 
Superficie loc. accessori 0,00 0,00 0,00 
Giardino 0,00 0,00 0,00 
Autorimessa 0,00 0,00 0,00 
Posto auto 0,00 0,00 0,00 
Servizi igienici 0,00 0,00 0,00 
Livello di piano 1.047,20 871,20 958,42 
Ascensore 0,00 0,00 0,00 
Manutenzione 7.000,00 7.000,00 7.000,00 
Zona 0,00 0,00 0,00 
Qualità 0,00 0,00 0,00 

 

Tabella di valutazione 
 

Elementi di confronto Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3 

Prezzo 104.720,00 87.120,00 96.800,00 
Data 0,00 0,00 0,00 
Superficie principale/ragguagliata (*) -1.210,00 16.940,00 -1.210,00 
Superficie balconi 0,00 0,00 0,00 
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00 
Superficie logge 0,00 0,00 0,00 
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00 
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00 
Superficie loc. accessori 0,00 0,00 0,00 
Giardino 0,00 0,00 0,00 
Autorimessa 0,00 0,00 0,00 
Posto auto 0,00 0,00 0,00 
Servizi igienici 0,00 0,00 0,00 
Livello di piano 2.094,40 1.742,40 -958,42 
Ascensore 0,00 0,00 0,00 
Manutenzione 0,00 0,00 7.000,00 
Zona 0,00 0,00 0,00 
Qualità 0,00 0,00 0,00 
Prezzo corretto (€.) 105.604,40 105.802,40 101.631,58 

 

 
 
 

 
errore < 5% : accettabile 

 
 

  

4,10% errore medio % sui prezzi 
corretti 

103.346
00 

Prezzo corretto medio (€.) 
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DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE: 
 

descrizione importo 
 

Assenza della garanzia per vizi del bene 10%  - 13.000,00 
 

Altre limitazioni (difformità, loca z ione ,  ecc)  -   5.000,00 
 

Arrotondamento +         0,00 

 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà):                                                                 €. 103.000,00 

 Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 85.000,00 

 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

La valutazione dei beni è stata effettuata tramite il procedimento di stima Market Comparison Approach (MCA) 
Standard Internazionali di Valutazione (IVS) in relazione all'attuale andamento del mercato immobiliare nella zona 
di riferimento. Tale metodo si fonda sul principio che il prezzo del bene immobiliare di cui conosciamo le 
caratteristiche e le qualità sarà equivalente al prezzo delle unità immobiliari comparabili prese in considerazione 
secondo scale di misurazione con unità crescenti o decrescenti prestabilite; la verifica di queste condizioni è 
rimessa al risultato della divergenza percentuale assoluta con la quale si accerta che la variabilità dei prezzi 
correnti non supera una determinata soglia massima comunemente accettata nella normale pratica estimativa; nel 
caso in esame si considera corretta una divergenza inferiore al 7%. Si sono persi a riferimento comprabili 
in zona estratti del mercato immobiliare a quali si applica una riduzione di prezzo entro il 12% per sconto di 
trattativa. 

 
DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

 la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle conoscenze 
del valutatore; 

 le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventualmente 
riportate in perizia; 

 il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione; 

 il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 

 il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione; 

 il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o collocato 
l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; 

 
VALORE DI MERCATO (OMV): 

 
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 
 

A appartamento 79,30 0,00 103.000,00 103.000,00 
 

103.000,00 €    103.000,00  € 

 
Assenza della garanzia per vizi:                                                                                          - €. 13.000,00  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8) e altri incerti                                   - €.  5.000,00  

 Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 85.000,00 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
rreale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 

spese 
condomi
niali 
insolute 
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nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria:  

€. 0,00 
 

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello 
stato di fatto e di diritto in cui si trova: 

 

€. 85.000,00 

 

data 09/01/2026 
 

 
il tecnico incaricato 

Arch. Daniela Conti 
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