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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ZANUSSO ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: a237a48cd77c845056ea44d64e8b43d



SOMMARIO

41072 i (o o PP 3
8 0 001 PP 3
D 1T 0 74 10 ) o Lo 4
LOTEO UIECOceuuteueureeneueeuseeseeuseb s tass s sess st s s s st s RS s R R R £ R SRR AR E e R e seR R bR e 5
Completezza dOCUMENTAZIONE EX AL 567 w.vvvivereiinenssnesssssssss s sssssssssssssssssssssssssessssesssiesssesssbassssssssssanes 5
05 L0 U L Lt 5
COMNIIN cevteeeeete et ees et et es e s s s e s s s E R RS S E S R E S SRR AL E AR R AL A seE R bR s bt e R R 6
L0100 0Ty 1] =) oV O 9
CRONISTORIA Dati Catastali..eeeceeeesseeseeseesserssesssesssessssessseessessssesssesssesssasssessssssssssssessssssssesssasssasssessssesssesssessassssssssases 10
D7 U I O U= 1] =1 O PO 13
g Q=T (Y= VA 10 O O T 15
Pt 1urreercuuceue e esseeeseeesees s bbbt es R e RS £ AR SRR AR AR AR R e 17
PARTI COMUNIccoittrieureseerserssesssessseessesssssesssessessssesssesssasssesssssssssessessssssssesasesssasssessssssssssssessssssssssasssesssessssesssessssssasssasasssases 17
Servitu’, Censo, LIVEIl0, UST CIVICI..eereeeeesseeseesseessessesssesssesssssssssesssesssessssssesssssssesssssssssssssessssssssssssssasssssssssssss 17
Caratteristiche COStIULLIVE PrEVALENT ..o iereereereieesseeeeesessesesssesssssse s s s sessse s s s sessss s ssin i 17
STALO i OCCUPAZIONE ..cevieereeieeiiiee ettt ess et s e essee e s s s s RS s E R s eE R Rt s bbb E A 24
ProvVeNienze VENTENNAli. ..o eereceeeesseesseeseesse et sesesessssesss s ss s s sessssssss s s et s as s s anes 24
FOrmalitd PregiudiZiEVOolic et ses s ssess s ss s s s s s st 27
NOTMALIVA UTDATMISTICA cuueureereeureeseesseesreeseesseseesseesessesssesssessessessse s s et ses s s es bbb a s R e R s bR bbb 28
REGOIATITA EAIlIZIA cwuureureereeurereesseeeesseseesseesseeseesse s sesseeseesse s s s a e s AR SRR R s e R bbbt 29
Stima / FOrMAazZione 10T . ssessssssss s sb st s esssss s s ssss s s s ssssssesssssssssssssssssasesas 31
RIEPIIOZO DANAO A'ASTA c.euvevueeneeueesseeeeeesseeseeseesse e sssesssesesseess e bbb e s s R R s R R st 33
LOTEO UNICO.......coeireeeceseetsseeseesseseesss st s s sss s s s s 4R SRR bbb 33
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 216/2024 del R.G.E.....nneeeeee e 34
Lotto UNICO COMPOSEO Qs ... ssessssssssss s ssss st sssssssssssssssss s ssssssassss s sssssssssesssssssssssssssssasesas 34

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ZANUSSO ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: a237a48cd77c845056ea44d64e8b43d



INCARICO

All'udienza del 14.11.2024, il sottoscritto Geom. Zanusso Andrea, con studio in Via Circonvallazione,
36/A - 10090 - San Giorgio Canavese (TO), email segreteria@poolsa.eu, PEC poolsasri@pec.it, Tel.
0124 450535, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 03/12/2024 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

Il bene oggetto di pignoramento € costituito dai seguenti immobili (fabbricati e terreni):

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 Piano S1-T
e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 Piano T

o Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 Piano S1-T
e Bene N° 4 - Appartamento ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 Piano 1

e Bene N°5 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2

e Bene N° 6 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2

e Bene N° 7 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2

e Bene N° 8 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2

e Bene N°9 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2

e Bene N° 10 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2
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LOTTO UNICO

I lotto e formato dal seguente bene:

Bene n° 1 - Unita immobiliare ubicata a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 Piano
S1-T - Censito al Foglio 5, part 495, sub 1 graffato part 495 sub 5 e con part 498

Bene n° 2 - Unita immobiliare ubicata a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 Piano T
- Censito al Foglio 5, part 495, sub 2

Bene n° 3 - Unita immobiliare ubicata a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele, n°2 Piano
S1-T - Censito al Foglio 5, part 495, sub 3 graffato al foglio 5, part 390

Bene n° 4 - Unita immobiliare ubicata a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele, n°2 Piano 1
- Censito al Foglio 5, part 495, sub 4

Bene n° 5 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 - Censito al Foglio
5, part 494

Bene n° 6 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 - Censito al Foglio
5, part 601

Bene n° 7 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 - Censito al Foglio
5, part 602

Bene n° 8 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 - Censito al Foglio
5, part 603

Bene n° 9 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 - Censito al Foglio
5, part 604

Bene n° 10 - Terreno ubicato a Oglianico (TO) - Corso Vittorio Emanuele n°2 - Censito al
Foglio 5, part 605

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.,, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

Il bene oggetto dell’esecuzione appartiene al seguente esecutato:

***omissis***

[ beni vengono posti in vendita per i seguenti diritti:

***omissis***
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Rendita:
dominicale Euro 1,59
agrario Euro 1,45

Dal 02/10/2016

K omissis ***

Catasto Terreni

Fg. 5, Part. 494

Seminativo Irriguo Arborato classe 1
Superficie 179 mq

Rendita:

dominicale Euro 2,03

agrario Euro 1,85

Catasto Terreni

Fg. 5, Part. 601

Seminativo Irriguo Arborato classe 1
Superficie 415 mq

Rendita:

dominicale Euro 4,72

agrario Euro 4,29

Catasto Terreni

Fg. 5, Part. 602

Seminativo Irriguo Arborato classe 1
Superficie 818 mq

Rendita:

dominicale Euro 9,29

agrario Euro 8,45

Catasto Terreni

Fg. 5, Part. 603

Seminativo Irriguo Arborato classe 1
Superficie 76 mq

Rendita:

dominicale Euro 0,86

agrario Euro 0,79

Catasto Terreni

Fg. 5, Part. 604

Seminativo Irriguo Arborato classe 1
Superficie 152 mq

Rendita:

dominicale Euro 1,73

agrario Euro 1,57

Catasto Terreni

Fg. 5, Part. 605

Seminativo Irriguo Arborato classe 1
Superficie 140 mq

Rendita:

dominicale Euro 1,59

agrario Euro 1,45

12
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PATTI

BENI N°1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 - UBICATI A OGLIANICO (TO)- CORSO VITTORIO EMANUELE N°2,
PIANO S1-T-P1

Come comunicato dall’Agenzia delle Entrate, Uff. Territoriale di Cuorgne, in data 07/02/2025, i beni
non risultano ceduti in locazione, sub/locazione, e/o comodato ad altre persone/societa.

PARTI COMUNI

BENI N°1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 - UBICATI A OGLIANICO (TO)- CORSO VITTORIO EMANUELE N°2

La proprieta & composta da immobili, terreni ed un lungo viale identificato al foglio 5, part 493 come
Ente Urbano

SERVITU’, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENI N°1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 - UBICATI A OGLIANICO (TO)- CORSO VITTORIO EMANUELE N°2

[ beni oggetto di stima non sono gravati da servitu di passaggio.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENI N°1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 - UBICATI A OGLIANICO (TO)- CORSO VITTORIO EMANUELE N°2

Il bene oggetto della presente perizia consiste in una villa storica articolata su piu livelli, inserita
all'interno di un parco di rilevanza storica

L’accesso alla proprieta avviene attraverso
un cancello in ferro battuto e sagomato,
inserito all'interno di un portale in muratura
con recinzione in mattoni. Nel corso degli
anni non sono stati effettuati interventi di
risanamento o restauro, circostanza che ha
contribuito al progressivo deterioramento
degli elementi architettonici. Lo stato di
conservazione attuale del portale evidenzia
infatti segni evidenti di degrado,
riconducibili all’azione prolungata degli
agenti  atmosferici e al  naturale
invecchiamento dei materiali.
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Percorrendo un viale caratterizzato da vegetazione mista spontanea e
ornamentale, si accede all’edificio che si sviluppa su tre livelli: piano
seminterrato, piano terra e

primo piano.

Il piano seminterrato si compone di piu locali. All'ingresso si trovano, in posizione frontale, le scale di
collegamento al piano superiore; lateralmente, due vani sottoscala, di cui uno adibito a servizio
igienico. ~ Sul ' lato
destro, si collocano
due cantine tra loro

comunicanti, con
pavimentazione in
ciottolato e

soffittature a volta a
botte, interamente
intonacate.

Sul lato sinistro e ubicata una taverna con pavimentazione in ceramica e soffitto con volte in mattoni a
vista. Il locale & dotato di sistema di riscaldamento mediante camino a legna e radiatori in ghisa.
Arredato con mobili in legno, presenta due nicchie ricavate nella muratura in pietra della parete
centrale, illuminate da faretti integrati che completano I'illuminazione principale dell’ambiente.

Gran parte delle pareti necessitano di manutenzione in quanto appaiono ammalorate. Ad esso €&
collegato un locale uso sgombero.

Il piano seminterrato si completa con tre ulteriori locali accessibili dall’esterno: un magazzino, un
locale tecnico e un terzo ambiente denominato “serra”, destinato presumibilmente al ricovero di
piante.
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Anche questo ambiente € reso luminoso da due finestre in legno, con vetro stratificato privo di camera
e antoni in legno. Entrambi gli ambienti sono riscaldati con radiatori in ghisa.

FOTO 8 - SALONE FOTO 9 - STUDIO

Dallo studio si accede all’'ultima zona del piano, composta da tre locali e un bagno di servizio. Uno di
questi ambienti e verandato, con struttura in ferro e affaccio su una porzione di giardino ad uso
esclusivo, eventualmente accessibile anche in modo indipendente. Le pareti sono dipinte con tinta

tradizionale. La pavimentazione & in parte flottante in simil legno e in parte in ceramica.

FOTO 10 - SALA FOTO 11 - AFFACCIO SU FOTO 12 - CUCININO FOTO 13 - TINELLO
GIARDINO VERANDATO
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L’intero immobile ¢ dotato di impianto elettrico funzionante, sebbene datato.

L’impianto, pur essendo operativo, non risulta adeguato agli standard normativi attuali e presenta
caratteristiche tecniche che ne rendono opportuna una revisione generale e un intervento di
manutenzione, anche in ottica di sicurezza e di efficienza energetica.

L’'impianto termico, disposto nel locale tecnico al piano terra, & composto da una caldaia di tipo
tradizionale a gas, collegata ad un bollitore per I’'ACS.

Pertanto, non vi sono certificazioni relative agli impianti in essere né attestato di prestazione
energetica.

La proprieta e completata da un parco adiacente all'immobile di circa 2.400 mq, impostato secondo i
criteri del giardino all’italiana.

L’'impianto originario rispecchia precisi canoni estetici e geometrici: viali, aiuole e siepi risultano
disposti secondo linee regolari e simmetriche; sono presenti statue classiche, vasi ornamentali e
colonnati che arricchiscono la composizione formale. Il verde é costituito prevalentemente da piante
sempreverdi, con un uso diffuso di limoni in vaso, a mantenere un’architettura vegetale controllata e
decorativa.

Tuttavia, nei decenni piu recenti, la ridotta manutenzione ha favorito I'insediamento di vegetazione
spontanea nelle aree meno curate e ha permesso alle specie coltivate di svilupparsi in modo libero,
conferendo al parco un aspetto piu naturaliforme e meno controllato. Alla data attuale, il parco
necessita di un intervento di manutenzione e recupero che ripristini la chiarezza delle geometrie
originarie e l'impianto formale tipico del giardino all’italiana, valorizzando allo stesso tempo gli
elementi storici e architettonici esistenti.
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Nella zona sud del parco € ubicata una piscina interrata pertinenziale all’abitazione. L'impianto ha
forma rettangolare, con dimensioni di circa 4,00 x 8,50 m. La vasca presenta un accenno di gradinata
sul lato corto, a tutto sesto, che facilita ’accesso in acqua e conferisce un carattere piu decorativo alla
struttura. E inoltre dotata di mini-fossa, che consente di ottenere una profondita variabile da 1,20 m a
1,80 m.

Lungo il confine orientale del Parco e situato un basso fabbricato destinato a rimessa per autoveicoli.
L’'immobile si presenta in condizioni conservative discrete, pur richiedendo interventi di
manutenzione ordinaria per garantirne la piena funzionalita.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENI N°1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 UBICATI IN OGLIANICO (TO) IN CORSO VITTORIO EMANUELE N°2

Esaminati i titoli di provenienza ed i registri del Catasto e dell’Ufficio del Territorio - Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Torino/2 risulta che gli immobili in oggetto non sono gravati da alcun
vincolo o formalita precedenti di natura pregiudizievole, ad eccezione del pignoramento trascritto
presso I’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Torino/2 in data 21/10/2024:

Trascrizioni

o« ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Trascritto il 21/10/2024
Reg. gen. 42692 - Reg. part. 32113
A favore di *** omissis ***
Contro *** omissis ***

Iscrizioni
e ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - IPOTECA VOLONTARIA
Iscrittail 26/11/2018
Reg. gen.47969 - Reg. part.8691
A favore di *** omissis***
Contro ***omissis***
e ACCERTAMENTO ESECUTIVO - IPOTECA CONC. AMMINISTR/RISCOSSIONE
Iscrittail 17/06/2024
Reg. gen.25437 - Reg. part.3945
A favore di ***omissis***
Contro ***omissis***

Le cancellazioni di tutte le formalita pregiudizievoli verranno effettuate a cura del Professionista
delegato alla vendita, con costi a carico dell’aggiudicatario. A tal fine si precisa che 'ammontare delle
imposte e tasse ipotecarie e dei bolli concernenti la cancellazione della trascrizione, relativa al
pignoramento risulta di complessivi € 294,00 circa e che il costo per la cancellazione dell'ipoteca
volontaria risulta di circa € 35,00. Oltre a tali importi 'aggiudicatario dovra sostenere anche I'onorario
del Professionista delegato, cosi come verra liquidato dal Giudice dell’esecuzione, per tutti gli
adempimenti relativi al trasferimento dell'immobile, tra cui la registrazione del decreto di
trasferimento, la voltura catastale, la trascrizione dello stesso e la cancellazione di tutte le formalita
pregiudizievoli
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REGOLARITA EDILIZIA

A seguito di Accesso agli Atti effettuato presso 1'Ufficio Tecnico Comunale in data 28.02.2025 sono
state analizzate le seguenti pratiche edilizie:

-n°44 del 02/08/1984 data del permesso 05/10/1984 ** omissis *** "Revisione tetto e ribassamento
solai" (Registro 1978-1990 Autorizzazioni non soggette a concessione edilizia);

-n°31 del 19/09/1987 data del permesso 03/10/1987 "Manutenzione e revisione straordinaria tetto
casa” (Registro 1978-1990 Autorizzazioni non soggette a concessione edilizia);

- n°38 del 19/09/1987 data del permesso 13/10/1987 "Ristrutturazione tettoia e basso fabbricato
esistente" (Registro concessioni edilizie 1978-1990)

- n°5 del 06/03/2005 P.618 "Costruzione Piscina" - Rilascio concessione 12/05/2005 (Registro
concessioni edilizie 2002 - 2007)

In occasione del secondo sopralluogo, effettuato in data 18/04/2025, & stata eseguita la verifica di
conformita tra lo stato di fatto dell'immobile, le concessioni edilizie depositate e le planimetrie
catastali.

Dall’analisi & emersa una generale conformita tra lo stato attuale e la documentazione edilizia e
catastale, fatta eccezione per alcune lievi incongruenze, quali:
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Essendo le opere oggetto della presente istanza riconducibili a lievi irregolarita edilizie, che non
comportano incremento di volumetria né mutamento della destinazione d’uso, le stesse risultano
sanabili ai sensi dell’art. 36-bis, comma 5, lettera b) del D.P.R. 380/2001 “Il rilascio del permesso e la
segnalazione certificata di inizio attivita in sanatoria sono subordinati al pagamento, a titolo di
oblazione, di un importo pari al doppio dell'aumento del valore venale dell'immobile valutato dai
competenti uffici dell’Agenzia delle entrate, in una misura, determinata dal responsabile del
procedimento, non inferiore a 1.032 euro e non superiore a 10.328 euro ove l'intervento sia eseguito in
assenza della segnalazione certificata di inizio attivita o in difformita da essa, nei casi di cui all'articolo
37, e in misura non inferiore a 516 euro e non superiore a 5.164 euro ove l'intervento risulti conforme alla
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento
della presentazione della domanda”

Trattandosi di lievi irregolarita, senza aumento di volumetria e conformi alla normativa, le opere sono
sanabili, ma sono soggette a una sanzione pecuniaria:

1. Se l'intervento & conforme sia alla normativa urbanistica che edilizia (cioe, non ci sono
violazioni sostanziali), la sanzione va da:

o €516,00a€5.164,00
2. Sec'¢ un aumento del valore venale dell'immobile per effetto dell’opera, la sanzione é:
o parial doppio dell'aumento di valore (stimato dall’Agenzia delle Entrate)

o conun minimo di € 1.032,00 e un massimo di € 10.328,00

La determinazione finale dell'importo spetta comunque al responsabile del procedimento presso il
Comune.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

by

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, consistenza, regolarita geometrica della forma,
sussistenza di eventuali vincoli e servitu passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del
mercato e della domanda e dell’offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all’esame di alcune
documentazioni ufficiali ed esperita un’attenta e puntuale ricerca volta a determinare I’attuale valore
di mercato indicando sia il valore per metro quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di
eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hanno concorso a determinare il piu probabile valore
di mercato da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Per la determinazione del valore dei beni oggetto di pignoramento si & proceduto secondo il metodo
della stima sintetica, valorizzando i valori a quelli del mercato immobiliare della zona. Il valore
riportato tiene conto della riduzione del 10% per vendita coatta e dello stato di occupazione
dell'immobile
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Piano seminterrato (beni n°1-3) - Unita immobiliari ubicate a Oglianico (TO) - Corso vittorio
Emanuele n°2, composto da 3 cantine (di cui una murata), una serra, una taverna, un locale di
sgombero, un bagno di servizio ricavano nel sottoscala, un locale tecnico e un magazzino.
Identificato al catasto Fabbricati:

- BENE n°1: foglio 5, part 495, sub 1 graffata con part 495 sub 5 - part 498
- BENE n°3: foglio 5, part 390 graffata con part 495, sub 3

e Piano terra (beni n°1-2-3) - Unita immobiliari ubicate a Oglianico (TO) - Corso vittorio
Emanuele n°2, composto da 8 locali un servizio igienico ed un piccolo terrazzo
Identificato al catasto Fabbricati:
- BENE n°1: foglio 5, part 495, sub 1 graffata con part 495 sub 5 - part 498
- - BENE n°2: foglio 5, part 495, sub 2;
- BENE n°3: foglio 5, part 390 graffata con part 495, sub 3

e Piano primo (bene n°4) - Unita immobiliari ubicate a Oglianico (TO) - Corso vittorio
Emanuele n°2, composto da 5 locali ed un servizio igienico.
Identificato al catasto Fabbricati:
- BENE n°4: foglio 5, part 495, sub 4

e Terreni (Beni 5-6-7-8-9-10) - Terreni ubicati a Oglianico (TO) - Corso vittorio Emanuele n°2.

Identificati al Catasto Terreni nel modo seguente:

- BENE n°5: foglio 5, part 494

- BENE n°6: foglio 5, part 601

- BENE n°7: foglio 5, part 602

- BENE n°8: foglio 5, part 603

- BENE n°9: foglio 5, part 604

- BENE n°10: foglio 5, part 605

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
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