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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 95,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 60.510,00

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

€. 57.484,50

Data di conclusione della relazione: 19/11/2025

TRIBUNALE ORDINARIO - TORINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 450/2025

LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:
A appartamento a RUBIANA Via Roma 54 Ter, della superficie commerciale di 95,00 mq per la

quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
L'unità immobiliare oggetto di stima è parte di un fabbricato sito nel Comune di Rubiana a quattro
piani fuori terra.  La struttura portante è in calcestruzzo armato con tamponature eseterne in muratura
a cassa vuota. Il fabbricato è denominato casa B nel progetto di edificazione  ed è  costituito da un
accesso pedonale al civico 54 Ter ed un accesso all'autorimessa. E' dotato di impianto ascensore.
L'unità immobiliare è sita al piano secondo  ed è identificata con la sigla A2 del lotto B. E' composta
da  tinello con cucinino, disimpegno, due camere e tre balconi alle coerenze altro alloggio del piano,
vano scala,  sottostante  cortile  comune,  oltre  ad un vano cantina al  piano seminterrato posto alle
coerenze altri locali del piano ai due lati, corridoio comune, cortile comune. 
L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano Secondo, ha un'altezza interna di 2,80
.Identificazione catastale:

foglio 41 particella 427 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 4,5
vani,  rendita 360,23 Euro, indirizzo catastale: Via Roma 54 Ter,  piano: 2,  intestato a ***
DATO OSCURATO ***
Coerenze: altro alloggio del piano, vano scala, sottostante cortile comune

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1979.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 4+4, stipulato il 26/07/2021, con scadenza il 31/07/2029, registrato il 26/07/2021 a
Rivoli  ai  nn.  TTD21T004285000VD  (  il  contratto  è  stato  stipulato  in  data  antecedente  il
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 3.880,91

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 13.450,61

Millesimi condominiali: 40

pignoramento o la sentenza di liquidazione giudiziale ma è stato rinnovato posteriormente alla data di
notifica e trascrizione del pignoramento  ), con l'importo dichiarato di 3000,00 euro

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1.  VINCOLI  ED  ONERI  GIURIDICI  CHE  RESTERANNO  A  CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulata il 30/10/2019 a firma di Ufficiale Giudiziario ai nn. 25740/2019 di repertorio,
trascritta il 19/11/2019 a SUSA ai nn. 8865/6728, a favore di *** DATO OSCURATO *** , contro
*** DATO OSCURATO ***

pignoramento, stipulata il 19/06/2025 a firma di Ufficiale Giudiziario ai nn. 14410/2025 di repertorio,
trascritta il 04/07/2025 a Susa ai nn. 5744/4531, a favore di *** DATO OSCURATO *** , contro ***
DATO OSCURATO *** , derivante da Atto Giudiziario

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita (dal 14/12/2010),
con atto stipulato il 14/12/2010 a firma di Notaio Chianale ai nn. 65979/28564 di repertorio, trascritto
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il 12/01/2011 a Susa ai nn. 228/167

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per  la  quota  di  3/9,  in  forza  di  ATTO PER CAUSA DI  MORTE
-CERTIFICATO DI  DENUNCIATA SUCCESSIONE (  fino  al  13/12/2010),  con  atto  stipulato  il
27/05/2003 a firma di Ufficio del Registro ai nn. 759/2003 di repertorio, trascritto il 10/09/2003 a
Susa ai nn. 8549/6639.
Il titolo è riferito solamente a Unità negoziale 1 - Comune di Rubiana foglio N. 41 Particella 427
Subalterno 9

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 2/9, in forza di ATTO PER CAUSA DI MORTE -
CERTIFICATO  DI  DENUNCIATA  SUCCESSIONE  (  fino  al  13/12/2010),  con  atto  stipulato  il
27/05/2003 a firma di Ufficio del Registro ai nn. 759/2003 di repertorio, trascritto il 10/09/2003 ai nn.
8549/6639.
Il  titolo  è  riferito  solamente  a  Unita  negoziale  1  -  Immobile  comune  di  Rubiana  Foglio  N.  41
Particella 427 Subalterno 9

*** DATO OSCURATO *** per  la  quota di  2/9,  in  forza di  ATTO PER CAUSA DI MORTE-
CERTIFICATO  DI  DENUNCIATA  SUCCESSIONE  (  fino  al  13/12/2010),  con  atto  stipulato  il
27/05/2003 ai nn. Ufficio del Registro di repertorio, trascritto il 10/09/2003 a Susa ai nn. 8549/6639.
Il titolo è riferito solamente a Unità negoziale 1 - Comune di Rubiana -Foglio N. 41 Particella 427
Subalterno 9

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 2/9, in forza di ATTO PER CAUSA DI MORTE -
CERTIIFCATO DI  DENUNCIATA SUCCESSIONE,  con  atto  stipulato  il  27/05/2003  a  firma  di
Ufficio del Registro ai nn. 759/2003 di repertorio, trascritto il 10/09/2003 a Susa ai nn. 8549/6639.
Il titolo è riferito solamente a Unità negoaziale 1 - Comune di Rubiana - foglio N. 41 Particella 427
Subalterno 9

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza edilizia N. 172/72, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavori di Nuova costruzioni
di fabbricati ad uso civile abitazione , rilasciata il 27/12/1972 con il n. 172/72 di protocollo, agibilità
del 04/09/1979 con il n. 809 di protocollo

Licenza  edilizia  in  variante  N.  49/79,  intestata  a  ***  DATO  OSCURATO  ***  ,  per  lavori  di
Conservazione variante balconi ,  presentata il  15/01/1979 con il n. 151 di protocollo, rilasciata il
24/04/1979 con il n. 49/79 di protocollo, agibilità del 04/09/1979 con il n. 809 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:
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CRITICITÀ: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformità: Assenza di porta tra il locale cucinino ed i locale Tinello;
assenza di porta di divisione del locale disimpegno
Le  difformità  sono  regolarizzabili  mediante:  Presentazione  di  Comunicazione  di  Inizio  Lavori
Asseverata
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

oblazione e costi redazione di pratica edilizia e catastale: €.3.000,00

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

CRITICITÀ: NESSUNA

Sono  state  rilevate  le  seguenti  difformità:  Assenza  di  porta  di  divisione  del  locale  disimpegno;
assenza di porta di separazione tra il locale cucinino ed il locale tinello
Le  difformità  sono  regolarizzabili  mediante:  Presentazione  di  variazione  catastale  con  procedura
DOCFA
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

diritti di presentazione : €.140,00

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

BENI IN RUBIANA VIA ROMA 54 TER

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a RUBIANA Via Roma 54 Ter, della superficie commerciale di 95,00 mq per la quota
di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
L'unità immobiliare oggetto di stima è parte di un fabbricato sito nel Comune di Rubiana a quattro
piani fuori terra.  La struttura portante è in calcestruzzo armato con tamponature eseterne in muratura
a cassa vuota. Il fabbricato è denominato casa B nel progetto di edificazione  ed è  costituito da un
accesso pedonale al civico 54 Ter ed un accesso all'autorimessa. E' dotato di impianto ascensore.
L'unità immobiliare è sita al piano secondo  ed è identificata con la sigla A2 del lotto B. E' composta
da  tinello con cucinino, disimpegno, due camere e tre balconi alle coerenze altro alloggio del piano,
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vano scala,  sottostante  cortile  comune,  oltre  ad un vano cantina al  piano seminterrato posto alle
coerenze altri locali del piano ai due lati, corridoio comune, cortile comune. 
L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano Secondo, ha un'altezza interna di 2,80
.Identificazione catastale:

foglio 41 particella 427 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 2, consistenza 4,5
vani,  rendita 360,23 Euro, indirizzo catastale: Via Roma 54 Ter,  piano: 2,  intestato a ***
DATO OSCURATO ***
Coerenze: altro alloggio del piano, vano scala, sottostante cortile comune

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1979.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni  sono ubicati  in  zona centrale  in  un'area residenziale.  Il  traffico nella  zona è  scorrevole,  i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

   
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO IN CUI SI TROVA L’U.I.U.

INGRESSO PRINCIPALE SU: VIA ROMA

PIANI FUORI TERRA   3 -   PIANI SEMINTERRATI 1

DESTINAZIONE USO LOCALI PIANO TERRENO: RESIDENZIALE

DESTINAZIONE USO LOCALI ALTRI PIANI: RESIDENZIALE

N° UIU PER PIANO:  n° 4

N° FRONTI ESPOSTE VERSO STRADA:2

CORTILE CON ACCESSO CARRAIO: NO

Struttura portante:

struttura portante vert icale in: Calcestruzzo armato
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orizzontamenti  cost i tuit i  da solai  in: later iz io cemento
tetto a falde incl inate con struttura portante in: later iz io armato
soletta balconi lato via con struttura in calcestruzzo armato
soletta balconi lato cort i le con struttura in calcestruzzo armato

Tamponamenti  e r ivest iment i  esterni

tamponamenti  esterni in muratura cassa vuota

Dotazione di impiant i  e serviz i

impianto elettr ico;

impianto idr ico-sanitar io;

impianto c i tofonico;

al lacciamento al l ’acquedotto munic ipale;

al lacciamento al la rete di  fognatura comunale;

 

Caratter ist iche t ipologiche del l ’ immobi le di  l ivel lo:Discreto

Stato di  manutenzione e conservazione del le part i  comuni: Buono

Stato di  manutenzione e conservazione del le facciate: Buono
 
 
 
 

DESCRIZIONE U.I.U.  OGGETTO DELLA STIMA

PIANO: Secondo

Panoramic i tà:  No

Luminos i tà:  S i

Rumoros i tà:  Bassa

Composiz ione ed accessor i

N°2 CAMERE Tine l lo  con cuc in ino N°1 BAGN0

N. 2 Ba lconi  la to cort i le Bacone  lato
strada

Cant ina a l  p iano seminterrato

Al tezza de i  loca l i :  2,80   m

Le pr inc ipa l i  carat ter is t iche costrut t ive sono le  seguent i .

Camere: p iastre l le  in gres

Cuc in ino:  p iastre l le  in gres

Tine l lo:  p iast re l le  in gres
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Bagno:  P iast re l le  in gres

F in i ture interne

sof f i t t i  de i  vani  intonacat i  e  t integgiat i ;

paret i  de i  vani  intonacate e t integgiate;

sogl ie  d i  f inestre e porte f inestre in:  marmo

serv iz io ig ien ico:  r ivest imento de l le  paret i  con ceramica

cuc in ino r ivest imento de l le  paret i  con ceramica

Serrament i  intern i  ed estern i

portonc ino d ì  ingresso in legno;

f inestre e porte f inestre in legno con vetro s ingolo

Serrament i  intern i

porte interne  in legno tamburato

Accessor i  serv iz io  ig ien ico 1

VASO BIDET LAVABO

VASCA IMPIANTO
LAVATRICE

 

   

Accessor i  cuc ina

lavabo con impiant i  sot totracc ia .

Dotaz ione impiant is t ica

impianto d i  r i sca ldamento:  Centra l i zzato

Sis tema rad iante con termosi fon i  in ghisa

impianto e let t r ico interno con tubaz ione sot totracc ia;

impianto idr ico-sani tar io

impianto a gas con bombola su ba lcone

 

Stato manutent ivo e d i  conservaz ione de l l ’un i tà immobi l iare:  Discreto.
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CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Lorda Pavimento (Slp)
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

appartamento con cantina  95,00 x 100 % = 95,00

Totale: 95,00    95,00  
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 13/11/2025
Fonte di informazione: Immobiliare .it
Descrizione: appartamento 2 locali, bagno Balcone
Indirizzo: Via Europa 4 Rubiana
Superfici principali e secondarie: 50
Superfici accessorie: 0
Prezzo richiesto: 36.000,00 pari a 720,00 Euro/mq
Sconto trattativa: 10 %
Prezzo: 32.400,00 pari a 648,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 13/11/2025
Fonte di informazione: Immobiliare.it
Descrizione: appartamento con 2 locali bagno e balcone
Indirizzo: Via Roma 13 Rubiana
Superfici principali e secondarie: 54
Superfici accessorie:
Prezzo richiesto: 28.000,00 pari a 518,52 Euro/mq
Sconto trattativa: 5 %
Prezzo: 26.600,00 pari a 492,59 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Fonte di informazione: Immobilaire.it
Descrizione: appartamento con 4 locali, bagno e balcone
Indirizzo: Via roma 21 Rubiana
Superfici principali e secondarie: 70
Superfici accessorie:
Prezzo richiesto: 35.000,00 pari a 500,00 Euro/mq
Sconto trattativa: 7 %
Prezzo: 32.550,00 pari a 465,00 Euro/mq

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:

Espropriazioni Immobiliari N. 450/2025
promossa da: Condominio Via Roma 54 Bis-Ter

tecnico incaricato: Claudio Varengo
Pagina 10 di 12



Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 63.650,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 63.650,00

OMI (13/11/2025)
Valore minimo: 600,00
Valore massimo: 900,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Di seguito si analizza  il procedimento di stima adottato per individuare il più probabile
valore di mercato delle unità immobiliari oggetto di analisi.

Per valore di  mercato si  intende l’ammontare di  moneta o mezzo equivalente che un
compratore potrebbe ragionevolmente pagare ed un venditore ragionevolmente accettare,
se la proprietà fosse messa in vendita per un adeguato periodo di tempo e alla condizione
che, sia il compratore che il venditore abbiano pari conoscenza di ogni fatto pertinente il
bene e pari volontà di vendere e acquistare.

Il  procedimento  di  stima  adottato  sarà  quello  sintetico  comparativo  che  si  basa
sull’individuazione dei prezzi ordinari di mercato praticati sul locale mercato immobiliare
per immobili con eguali caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in relazione al valore
unitario attribuibile al  parametro di  riferimento (metro quadrato di  superficie) preso a
base della valutazione.

Pertanto,  con  tale  procedimento,  il  valore  delle  unità  immobiliari  oggetto  di  stima
scaturisce dal prodotto del valore unitario del parametro ordinariamente apprezzato sul
locale mercato immobiliare per la consistenza dello stesso.

In sintesi si applica la formula:

Vx = Sv/Sp x p dove:

Vx = Valore del bene oggetto di stima;

Sv = Sommatoria dei valori dei beni presi a confronto;

Sp = Sommatoria dei parametri dei beni presi a confronto;

p  = Parametro di riferimento.

Per la determinazione del giudizio di stima, secondo gli usi e le consuetudini normalmente
adottate sul mercato immobiliare del Comune di Rubiana (To) e nei comuni limitrofi, si è
assunto quale parametro di riferimento la superficie commerciale dell’unità immobiliare,
comprensiva per  intero delle  murature interne ed esterne e per  metà delle  murature
confinanti con altre proprietà.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 95,00 x 670,00 = 63.650,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 3.140,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 60.510,00

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese  condominiali  insolute  nel  biennio  anteriore  alla  vendita  e  per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

€. 3.025,50

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00

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

€. 57.484,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Le  fonti  di  informazione  consultate  sono:  catasto  di  Torino,  ufficio  del  registro  di  Torino,
conservatoria  dei  registri  immobiliari  di  Torino,  ufficio  tecnico  di  Comune di  Rubiana,  agenzie:
Immobiliare.it, osservatori del mercato immobiliare OMI

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A appartamento 95,00 0,00 63.650,00 63.650,00

    63.650,00 € 63.650,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

data 19/11/2025

il tecnico incaricato
Claudio Varengo
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