
F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle



 

2 
 

RELAZIONE TECNICA E DI STIMA 

 

In eseguimento all'incarico conferito allo scrivente da parte del Curatore  

Dott.ssa Monica Garro la quale in data 05/06/2023 nominava come perito 

estimatore il sottoscritto Geometra Mario PEROTTI nato a Cuneo il 23.06.1956 

(C.F. PRTMLG56H23D205S), con studio tecnico in Revello Piazza della Vittoria n° 

1 (Tel 0175 75477), regolarmente iscritto all'Albo dei Geometri e dei Geometri 

Laureati della Provincia di Cuneo al n° 1656, con l’incarico di accertare il valore 

più probabile di mercato relativamente ai beni immobili in proprietà al Sig. 

Bonelli Ivano nato a Dronero (CN) il 15/08/1967 (C.F. BNL LCU 67M15 D372Z), 

il perito incaricato, munito di tutta la documentazione necessaria, espletati gli 

opportuni sopralluoghi, in data 11/11/2023 e 14/11/2023, considerati tutti gli 

elementi utili alla valutazione, assunte tutte le informazioni economiche e 

tecniche sui beni similari in situazioni di libero mercato, riferisce quanto segue 

facendo presente che vengono omessi computi e misure dettagliate in quanto 

non richiesti dalla perizia stessa. 

 

 

 INDICE DEI BENI: 
 

 

 VALUTAZIONE APPARTAMENTO CON CANTINA, (LOTTO 1) 

IN CUNEO Corso Annibale Santorre di Santarosa n.20                      

IN CAPO A BONELLI Ivano proprietà per 1/2  da Pag. 3 a Pag. 13 
 

 VALUTAZIONE n.2 GARAGES IN CUNEO, (LOTTI 2/A E 2/B) 

Via Quintino Sella n.23                        

IN CAPO A BONELLI Ivano proprietà per 1/2  da Pag. 14 a Pag. 24 
 

 VALUTAZIONE n.2 DEPOSITI IN DRONERO, (LOTTO 3) 

Via Suor Maria Saronni n.3                      

IN CAPO A BONELLI Ivano proprietà per 1/1  da Pag. 25 a Pag. 35 
 

 VALUTAZIONE IMMOBILE TERRENO AGRICOLO  (LOTTO 4) 

IN DRONERO IN VIA PICCO SANTA MARIA 

IN CAPO A BONELLI Ivano proprietà per 1/1  da Pag. 36 a Pag. 42 
  

 RIEPILOGO GENERALE     da Pag. 43 a Pag. 49 
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Beni in capo a BONELLI Ivano siti in Cuneo  

Corso Annibale Santorre di Santarosa n. 20 - Appartamento e Cantina 

 Condominio Vulcano 
__________________________________________________________________________________ 

 

LOTTO 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024

Andrea
Rectangle



 

4 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

1.1 Proprietà per la quota di ½ in capo a Bonelli Ivano e per la quota di  ½ in capo a 

Marchisio Laura, su appartamento posto a piano primo e cantina facenti parte di 

edificio plurifamiliare, nel Comune di Cuneo in Corso Annibale Santorre di 

Santarosa n.20, denominato Condominio Vulcano. 

L’appartamento sviluppa una superficie lorda di mq. 97, e risulta costituito da 

cucina, soggiorno, n.2 camera, disimpegno, n.2 bagni e due balconi. 

A piano interrato è presente una cantina avente superficie di mq. 7. 

Il tutto è accessibile mediante scala interna, ascensore, ed ubicato nel P.R.G.C. in 

zona di città consolidata TC1a “Tessuti urbani con tipologie edilizie organizzate 

ad isolato”. 

L’accesso agli immobili avviene entrando in Cuneo dal Viadotto Soleri, proseguire 

su corso Marcello Soleri, svoltare a destra su corso Nizza ed oltrepassata Piazza 

Europa svoltare a destra in Via A. Santorre di Santarosa, si trova l‘immobile sulla 

sinistra al numero 20. 

 

 

Il bene risulta così identificato all’Agenzia del Territorio 

- Catasto Fabbricati:  

intestazione: Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F. BNL VNI 61L04 

D372N)  proprietà per ½ e Marchisio Laura nata a Cuneo il 16/07/1962 (C.F. 

MRC LRA 62L56 D205R) proprietà per ½. 

Foglio 90 part. 522 sub.51 Cat.A/2   Rendita € 667,52; 

 

-   Catasto Terreni: 

intestazione: Ente Urbano 

Foglio 90 particella 522 qualità: Ente Urbano Superficie mq. 847; 

 

L’immobile confina con: 

a nord con il vuoto su Corso A. Santorre di Santarosa mappali 197 e 366, ad 

est con la scala comune ed il mappale 638 a sud con il vuoto sul cortile 

comune ed il mappale 899 e ad ovest con il mappale 522 stesso. 

Il tutto meglio identificato nella mappa catastale di cui all’Allegato 1, visura 

catastale di cui all’Allegato 2 e scheda catastale di cui all’Allegato 3 alla 

presente. 
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 

Caratteristiche zona: Centrale residenziale a traffico normale con 

parcheggi sufficienti. 

Servizi della zona: Tutti i principali servizi presenti: Municipio (buono) 

Centro Sportivo (buono) Farmacie(sufficiente), 

Scuola Media Inferiore e superiore (buono) Ospedale 

(buono) sono localizzati nella Città di Cuneo. 

La zona in oggetto è provvista di tutti i servizi di 

urbanizzazione primaria. (pubblica fognatura, 

acquedotto, rete gas, illuminazione privata, 

illuminazione pubblica, rete telecomunicazioni). 

Caratteristiche zone limitrofe: Le zone adiacenti sono caratterizzate dalla 

compresenza di zona residenziale e piccole realtà 

commerciali; i principali centri limitrofi sono: 

Fossano e Mondovì;  

Collegamenti Pubblici: Aeroporto(25 km, Levaldigi), Autobus(0,5 km), 

Autostrada(5 km) Ferrovia(0,5 km)  

Il tutto meglio identificato nella vista satellitare di cui all’Allegato 4 alla 

presente. 
 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 

Alla data del sopralluogo, 11/11/2023, l’appartamento risulta occupato dalla 

Sig.ra Marchisio Laura in qualità di comproprietaria, coniuge del Sig. Bonelli 

Ivano, la quale ha dichiarato che tutti i beni mobili esistenti sono di sua 

esclusiva proprietà e così pure il Sig. Bonelli Ivano (vedasi allegato 4/a). I Sigg.ri 

Bonelli sono coniugati ma per loro scelta vivono separatamente in locali diversi. 
 

 

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: non rilevate 

4.1.2. Convenzioni Matrimoniali e provv. d’assegnazione casa coniugale: 

non rilevate 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: non rilevati 

4.1.4. Altre limitazioni d’uso: non rilevate 
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della 

parte aggiudicataria 

4.2.1.Iscrizioni: 

Ipoteche:  

 Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di apertura di mutuo rogito notaio 

Musso Mario del 27/11/2009 a rep.8.851/93542, trascritto il 01/12/2009 a reg. 

1445/11373, a favore della Banca Alpi Marittime - Credito cooperativo di Carrù, 

con sede in Carrù (C.F. 00195530043), importo ipoteca € 640.000,00, importo 

capitale € 320.000,00 su beni immobili in Cuneo al Foglio 90 particelle n.522, sub 

51; 

 Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cuneo su 

richiesta Avv. Adriano Paolo con studio in Cuneo, Viale degli Angeli n.9, del 

24/11/2016 a rep. 1915, trascritto il 25/11/2016 a reg. 1393/10393, a favore della 

Cassa di Risparmio di Savigliano S.p.a., con sede in Savigliano (C.F. 00204500045) 

importo ipoteca € 210.000,00 , importo capitale € 195.184,03 su beni immobili in 

Dronero al Foglio 26 particella n.50, sub 6 e 8, Foglio 27 part.71, e immobili in 

Cuneo al Foglio 90 particella n.522 sub.51 e part. 1524 sub.107-170; 

 14.2.2 Pignoramenti: non rilevati 

4.2.3 Altre trascrizioni: non rilevate 

Regolamento di Condominio atto rogito Notaio Drago del 21.05.1969 registrato 

a Fossano il 23.05.1969 al n.503 vol.117 e tabella quote comproprietà cespiti 

comuni atto rogito Notaio Drago del 27.06.1969 registrato a Fossano il 

02.07.1969 al n.623 vol.117 e integrati entrambi con atto di constatazione ed 

integrazione del regolamento di condominio stesso rogito Notaio Drago del 

06.03.1970 repertorio n. 26032/2643. 

14.2.4 Altre limitazioni d’uso: non rilevate 

Si precisa che i costi da sostenere per la cancellazione ed a carico 

dell’aggiudicataria sono così da calcolarsi: 

 Imposta ipotecaria 0,50% calcolata sul minor valore tra ammontare 

del credito e prezzo di aggiudicazione 

 Tassa ipotecaria 35 euro 

 Bollo di 59 euro 
 

4.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

4.3.1 Conformità urbanistico edilizia 

Sono state rilevate le seguenti difformità: 

In seguito a contatti con l’Amministratore del Condominio Vulcano si è venuti a  

conoscenza dell’esistenza di difformità urbanistico-edilizie inerenti la 

costruzione del complesso condominiale tali da richiedere la presentazione di 
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una pratica in sanatoria generale dell’intero edificio (attualmente in corso di 

presentazione) 

Regolarizzazione fattibile mediante: Presentazione pratica edilizia in Sanatoria 

Costo presunto pratica in sanatoria € 3.000,00 oltre Sanzione da 

versare al Comune di € 1.000,00 

-Oneri Totali: € 4.000,00 (a carico acquirente) 

4.3.2 Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti difformità:  

La scheda catastale ed il docfa risultano da aggiornare come indicato nel punto 

4.3.1 precedente, costo presunto DOCFA € 1.000,00. 

4.3.3 Redazione Attestato di Prestazione Energetica(APE) obbligatorio per la vendita: 

Costo presunto Quantificabile in € 350,00 (a carico procedura) 

4.3.4 Urbanistica: la normativa urbanistica è meglio illustrata nell’Allegato 5 alla 

presente. 

 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE: 

 

Ulteriori avvertenze:  

 Atto di citazione Avv.Andrea Farina in rappresentanza delle Sig.re Brignone 

Bruna, Vera Ilaria, Vera Emanuela Maria notificato con raccomandata R.R. n. 

68506876633-1 spedito dall’Uff. Postale di Saluzzo il 05/06/2023 per terrazzo 

lato cortile di larghezza maggiore rispetto a quelli presenti nei piani superiori 

con installato tendaggio a struttura fissa che oltrepassa il limite del balcone 

sovrastante oltre a tubazione della caldaia non autorizzata da rimuovere. 

La Causa risulta alla data attuale sospesa 

 Spese condominiali: Alla data attuale le spese condominiali risultano 

regolarmente pagate. 

 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

 

6.1 Attuali proprietari:  

Foglio 90 particella 522 sub.51  

Attualmente in capo al Sig. Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F. BNL 

VNI 61L04 D372N) proprietario per 1/2, e alla Sig.ra Marchisio Laura nata a Cuneo 
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il 16/07/1962 (C.F. MRC LRA 62L56 D205R) proprietà per ½, a seguito di atto di 

compravendita rogito Notaio Musso Mario in data 05/07/2000 a rep.63904, 

trascritto Cuneo il 07/07/2000 a reg. gen.5790 part.4343, per acquisto dalla 

Alleanza Assicurazioni S.p.a. con sede in Milano (C.F. 01834870154); 

Non risultano altri passaggi di proprietà nel ventennio trascorso. 

 

7. PRATICHE EDILIZIE   

 

Il fabbricato censito al Foglio 90, part. 522 è stato autorizzato sulla base dei seguenti 

provvedimenti rilasciati dal Comune di Cuneo: 

- Licenza di costruzione n.494 del 31.12.1964; 

- Licenza di costruzione n.276 del 26.06.1967; 

- Licenza di costruzione n.221 del 10.05.1968 per costruzione garage; 

- Concessione Edilizia n.959 del 31.12.1968 per manutenzioni; 

- Licenza di costruzione n.25 del 16.01.1970 per variante ai lavori del sottotetto; 

- Autorizzazione n.680 del 29/08/1988 per lavori vari di manutenzione; 

- Autorizzazione n.630 del 13/08/1991 per rifacimento tetto e terrazza di copertura; 

- Rilascio certificato di abitabilità  del 19.01.1970 n.1; 

- D.i.a. n. 2000/836 del 24/07/2000 prot. 19032 per l’esecuzione di opere interne; 

- D.i.a. (in variante alla D.i.a. n. 2000/836 del 24/07/2000) n. 2001/868 del 

26/06/2001 prot. 17739 per diversa disposizione interna dei locali. 

 

 

8. DESCRIZIONE IMMOBILE DI CUI AL PUNTO 1 

 

Trattasi di appartamento facente parte di immobile plurifamiliare avente 

struttura portante in muratura perimetrale e pilastri in cemento armato, solai 

latero cementizi, e tetto in legno.  

L’abitazione sviluppa un’altezza pari a m. 3,00, presenta pavimentazioni in grès, 

parquet, sono presenti impianto elettrico sottotraccia, impianto termico 

centralizzato e idrosanitario alimentato da caldaia a gas autonoma, i serramenti 

sono del tipo in pvc con vetrocamera, le porte interne sono in legno tamburato, 

le ringhiere in ferro, il tutto risulta intonacato internamente a civile mediante 

intonaco tradizionale in calce dolce. 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle



 

9 
 

Si rammenta che risultano in contestazione l’apposizione della tenda ed il tubo 

di scarico fumi della caldaia a gas, come da causa in corso, vedasi punto 5 della 

presente. 

Il tutto meglio identificato nell’Allegato 6/a e Allegato 6/b, dove nell’Allegato 6/a è 

rappresentata la pianta dell’alloggio raffigurante il momento dell’edificazione (come 

allegata alla D.i.a. n. 2000/836 del 24/07/2000 prot. 19032), e all’Allegato 6/b è 

rappresentata la pianta attuale, che rispecchia lo stato effettivo del bene. 

Il tutto viene meglio raffigurato nella documentazione fotografica di cui all’Allegato 7. 

 

 

9. DESTINAZIONI D’USO E SUE SUPERFICI 

 

La superficie dell’immobile misurata secondo il criterio SEL(Superficie Esterna Lorda), 

SIL(Superficie Interna Lorda), SIN(Superficie Interna Netta), nella tabella sotto riportata 

sono individuate le varie destinazioni d’uso degli immobili nel loro complesso con 

evidenziate le superfici reali lorde rapportate ai coefficienti mercantili con 

determinazione dei valori equivalenti: 

 

 

Destinazione Superficie 

interna 

netta 

Superficie 

interna 

lorda 

Superficie 

lorda mq. 

Coeff. Valore 

Equivalente 

in mq. 

Altezza 

m. 

Foglio 90 part. 522 sub. 51 - A/2  

       

Piano Primo: cucina, 

soggiorno, n.2 camera, 

disimpegno, n.2 bagni 

83,10 88,30 97,00 1,00 97,00 3,00 

Balconi 12,00 12,00 12,00 0,25 3,00 - 

Cantina 6,40 6,40 7,20   0,25 1,80 2,45 

  totale 116,20  101,80  

 

La superficie commerciale degli immobili, in ragione della superficie principale e della 

concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili, come 

da precedente tavola sinottica di dettaglio, misura complessivamente mq. 101,80 a fronte 

di una superficie reale lorda di mq. 116,20. 
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9.1 CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILI 

 

Caratteristiche strutturali: 

Fondazioni:  tipologia: plinti isolati, travi rovesce, materiale: c.a., condizioni: 

sufficienti. 

Strutture Verticali:  materiale: murature in mattoni, pilastri in cemento armato, 

condizioni: sufficienti.  

Solai: tipologia: latero-cementizio, condizioni: sufficienti. 

Tetto: tipologia: tetto in legno, condizioni: sufficienti 

Componenti edilizie e costruttive: 

Ringhiere: materiale: ferro verniciato, condizioni: sufficienti. 

Infissi esterni: tipologia: a battente, materiale: pvc/vetro, materiale 

protezione: vernice, condizioni: buone. 

Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato condizioni: 

sufficienti. 

Pareti esterne: materiale: mattoni in laterizio coibentazione: no, cappotto: no 

condizioni: sufficienti. 

Paviment. Esterna: materiale: pavimentazione balconi monocottura, condizioni: 

sufficienti. 

Paviment. Interna: materiale: grès e parquet, condizioni: sufficienti 

Impianti: 

Elettrico: tipologia: sottotraccia uso civile, tensione 220v. condizioni: 

sufficienti. 

Termico: tipologia: centralizzato, rete di distribuzione: tubazioni, 

diffusori: termosifoni. 

Idrosanitario: tipologia: sottotraccia con caldaietta  a gas, alimentazione: 

acquedotto, rete di distribuzione: tubazioni in polipropilene, 

condizioni: sufficienti. 

Fognatura: tipologia: fognatura comunale, rete di smaltimento: tubazioni, 

recapito: fognatura comunale, ispezionabilità: sufficiente, 

condizioni: sufficienti. 

Impianto Telefonico: tipologia: sottotraccia, condizioni: sufficienti. 

Impianto citofonico:  tipologia: citofono, rete di distribuzione: in tubazioni 

sottotraccia, condizioni: sufficienti. 
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10. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

La stima in oggetto utilizza il metodo sintetico-comparativo, in base al quale 

sono stati presi in considerazione dei valori di mercato di beni simili, nella stessa 

realtà urbanistica, sotto questo profilo è il mercato che fa il prezzo. 

A tal fine lo scrivente ha provveduto alle opportune indagini statistiche 

condotte su beni simili, che permettono, unite all’esperienza personale di 

esprimere il seguente giudizio di stima. 

Il sottoscritto ha proceduto quindi alla ricerca del prezzo attuale, attraverso 

l’analogia dei prezzi correnti unitari esistenti sul mercato della provincia di 

Cuneo ed in particolare nella zona dove è ubicato l’immobile. 

La stima viene quindi effettuata determinando il più probabile valore di 

mercato ricavandolo attraverso l’analisi dei prezzi unitari per edifici civili, 

tenendo in debita considerazione l’ubicazione, l’epoca di realizzazione, la 

prospettanza, la destinazione e lo stato di conservazione e manutenzione, 

unitamente al livello delle finiture ed alle dotazioni impiantistiche. 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato dei beni immobili si 

ritiene di dover procedere ad una stima prudenziale in quanto ci si trova in 

presenza di una difficilissima crisi finanziaria internazionale ed un periodo 

prolungato di recessione che investe tutti i settori soprattutto quello 

immobiliare; la situazione del mercato impone prudenza con un panorama che è 

soggetto a mutamenti quasi quotidiani, tanto che, negli ultimi anni si è registrata 

una rilevante contrazione delle transazioni. 

 

10.1.1 Fonti di Informazione 

Catasto di Cuneo, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cuneo, Ufficio 

Tecnico del Comune di Cuneo, operatori del settore immobiliare locale, tabelle 

Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, Nomisma, Borsa 

Immobiliare. 

 

10.1.2 RICERCA COMPARABILI –  

 

In particolare si precisa che dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari - 

Tabella OMI anno 2023 – Semestre 1, emerge la sotto riportata situazione: 
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Tipologia Stato conservativo 

Valore Mercato (€/mq) 

Superficie (L/N) Min Max 

Abitazioni Civili NORMALE 1250 1850 L 

 

Sul sito internet di annunci “Immobiliare.it” la richiesta attuale per locali abitativi con 

caratteristiche similari si attesta intorno ad €/mq. 1.800,00 / 2.200,00, la quotazione 

immobiliare nel Comune di Cuneo presenta un andamento di molteplici richieste con 

prezzi variabili da un minimo medio di €/mq.2.053,00 a un massimo medio di 

€/mq.2.281,00 con un valore indicativo medio richiesto nel mese di ottobre 2023 di 

€/mq. 2.075,00. 

Presso le agenzie immobiliari locali di vendita l’offerta è variabile da €/mq. 1.900,00 a 

€/mq. 2.300,00. 

 

10.1.3 Valutazione immobile complessiva in base alla stima a metro quadrato 

In virtù delle indagini operate e dei beni comparabili individuati, sulla base delle 

operazioni estimative svolte, come esposto nelle pagine precedenti, il più probabile 

valore a metro quadrato dell’immobile oggetto di stima risulta pari ad € 1.850,00. 

Ciò determina un valore complessivo dell’immobile pari ad € 94.165,00 come in 

seguito evidenziato: 

 

Destinazione Sup.  

Equivalente 

Valore 

unitario 

Quota in 

proprietà 

Valore 

complessivo 

 

Foglio 90 part. 522 sub. 51 - A/2     

Piano Primo: cucina, 

soggiorno, n.2 camera, 

disimpegno, n.2 bagni 

mq.       97,00 € 1.850,00 1/2 89.725,00  

Balconi mq.         3,00 € 1.850,00 1/2 2.775,00  

Cantina mq.         1,80 € 1.850,00 1/2 1.665,00  

Totale  mq.    101,80   94.165,00  
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10.2 Adeguamenti e correzioni della stima 

In virtù delle indagini svolte si sono accertate alcune condizioni che 

determinano adeguamenti e correzioni al valore della quota di ½ 

dell’immobile e si ritiene opportuno apportare le seguenti detrazioni: 

 

Riduzione  valore  del  15%  per  differenza tra oneri tributari 

su base catastale reale e per assenza di garanzia per vizi 

della vendita giudiziaria: 

€   14.124,75 

 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistico/edilizia 

(rif.4.3.1): 

 €    4.000,00 

Spese tecniche di regolarizzazione catastale (rif.4.3.2):  €    1.000,00 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell’acquirente non quantificabili in quanto la determinazione 

dovrà avvenire in funzione del prezzo di aggiudicazione 

Non 

quantificabile 

Totale Adeguamenti €   19.124,75 

 

 

10.3 Prezzo base d’asta dell’immobile con valutazione complessiva: 

Valore della quota di ½ dell’immobile al netto delle 

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova, con le spese 

tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico 

della procedura: 

€   80.040,25 

 

Valore della quota di ½ dell’immobile al netto delle 

decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova, con le spese 

tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale e notarili 

a carico dell’acquirente: 

€   75.040,25 

 

 

Note per la vendita: 

Prima della vendita dovranno obbligatoriamente essere predisposti i seguenti 

adempimenti: 

 Attestato di Prestazione Energetica, l’importo da sostenere per la redazione è 

stato quantificato al punto 14 della presente perizia per € 350,00, 

 Cancellazioni ipotecarie a carico aggiudicatario. 
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ALLEGATO 4/A 
 

________________________________________________________________________ 
 
Da: Ivano Bonelli - Dolciaria Orsobianco <ivano.bonelli@orsobiancodolciaria.com> 
Inviato: martedì 19 dicembre 2023 10:11 
A: 'Segreteria - Geometra Perotti' <marisa.segreteria@geometraperotti.eu> 
Oggetto: R: LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 7/2023 - 2° SOLLECITO 
  
Buongiorno 
In aggiunta alla precedente risposta alla mail sottostante sono a precisare : 

ei garage di via quintino sella sono di 
proprietà della Sig.ra Marchisio Laura. 
I beni presenti nel magazzino sito in via suor Maria Saronni a Dronero sono di proprietà del Sig. 
Bonelli Mario. 
Cordiali saluti 
  
 
  

 

Ivano Bonelli 
Referente Qualità 

qualita@orsobiancodolciaria.com 

3B srls 
Via Cuneo 90 
12011 Borgo San Dalmazzo (CN) 
+39 0171 902 304 
P.IVA 04045880046 

orsobiancodolciaria.com              
  
  

Avvertenze ai sensi del Regolamento UE 679/16 e del D.lgs. 196/2003 e s.m.i. 
Le informazioni contenute in questo messaggio di posta elettronica e/o nel/i file/s allegato/i, sono da considerarsi strettamente riservate. 
Il loro utilizzo è consentito esclusivamente al destinatario del messaggio, per le finalità indicate nel messaggio stesso. 
Qualora riceviate questo messaggio senza esserne il destinatario, Vi preghiamo cortesemente di darcene notizia via e-mail e di 
procedere alla distruzione del messaggio stesso, cancellandolo dal Vostro sistema; costituisce comportamento contrario ai principi 
dettati dal Regolamento UE 679/16 e del Dlgs. 196/2003 e smi il trattenere il messaggio stesso, divulgarlo anche in parte, distribuirlo ad 
altri soggetti, copiarlo, od utilizzarlo per finalità diverse. 
Avviso di riservatezza 
Le informazioni contenute nel presente messaggio sono riservate e dirette esclusivamente al/ai destinatario/i identificato/i. Pertanto è 
proibito copiarlo, divulgarlo e/o utilizzarlo da parte di chiunque salvo il/i destinatario/i. Qualora questa comunicazione fosse arrivata per 
errore, preghiamo di avvertire immediatamente per telefono il mittente e di cancellarla. 
Notice of confidentiality 
Please be advised, the information contained here in is confidential and intended only for use by the individual stated above. If you are 
not the named recipient, you are here by notified that any disclosure, distribution, dissemination or copying is prohibited. If this 
information has been directed to you in error, please immediately contact the sender at the telephone number listed above 
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Art.39 
Tessuti urbani con tipologie edilizie organizzate ad isolato (TC1) 

 
39.01 Tessuto a prevalente destinazione residenziale, con impianto unitario a isolati regolari a maglia 

ortogonale, caratterizzati da densità fondiarie elevate e impermeabilizzazione medio-alta. 
 Negli elaborati del PRG in scala 1:2.000 sono distinte due tipologie urbanistiche prevalenti: 

- TC1a: tipologia a blocco pluripiano su isolato chiuso, allineata rispetto alla maglia stradale e con 
fronte edilizio principale (mediamente di 6 piani) verso la strada porticato; 

- TC1b: tipologia a blocco pluripiano su isolato chiuso, allineata rispetto alla maglia stradale. 
 
39.02 Disciplina degli interventi urbanistici ed edilizi 

- Nuove costruzioni su lotto di completamento: 
Uf = 2,00 mq/mq per entrambe le tipologie prevalenti 
Hmax= per entrambe le tipologie prevalenti 6 piani + attici arretrati dal fronte principale 

 
- Nuove costruzioni su cortina d  

devono rispettare, anche in deroga ai limiti di zona, i fili e gli allineamenti individuati con 
specifica definizione grafica nelle tavole del PRG in scala 1:2.000 e non superare la Hmax 
di zona o quella specificamente prescritta nelle stesse tavole di piano 

- Ampliamento di singole unità immobiliari esistenti 
PRG e necessari al miglioramento igienico-funzionali (non singolarmente cumulabili): 

fino al 20% della Sul esistente con un massimo di 50 mq. di Sul; sono comunque sempre 
consentiti 25 mq. di Sul, con una particolare attenzione al rispetto delle caratteristiche 
tipologiche e morfologiche dei relativi edifici. 

- ione del Progetto 
Definitivo di PRG e necessari al miglioramento igienico-funzionali ad esclusione di quelli che 

 

attenzione al rispetto delle caratteristiche tipologiche e morfologiche degli edifici e degli 
spazi aperti sulla base di un progetto edilizio unitario di riqualificazione dei cortili interni 

- Demolizione e ricostruzione di immobili esistenti: 
ricostruzione con vincolo tipologico (TC1a o TC1b) della Suv demolita fino al limite del 

la Sul ricostruita sarà pari a quella demolita e comunque non superiore al 20% di quella 
consentita dal limite del tessuto; gli interventi sono comunque associati sulla base di un 
progetto edilizio unitario alla riqualificazione e riordino dei cortili interni 

- Riqualificazione dei cortili e dei fronti degli isolati: 
isolato; qualora la Sul complessiva (fabbricato principale 

trasferimento di Sul sarà pari a quella demolita e comunque non superiore al 20% di quella 
consentita dal limite di tessuto, con rispetto degli allineamenti dei fronti degli edifici 
confinanti 

- Realizzazione di autorimesse private pertinenziali al fabbricato principale: 
 nel rispetto dei parametri edilizi fissati per il tessuto, 

la loro Hmax esterna non superi i m 3,50, con altezza massima di colmo di m 5,00. 
Per la realizzazione di tali manufatti dovrà essere prestato atto notarile di pertinenzialità.  

 
Il lotto di C.so Nizza numeri civici 68 e 70, dovrà essere realizzato in aderenza ed in allineamento in 
altezza con gli edifici di Corso Nizza n. 66 bis e la manica su Via XXXIII Reggimento Fanteria, in 

su Corso Nizza.  

in deroga al rapporto di copertura. Dovrà essere monetizzata la disciplina ecologica-ambientale 
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39.03 Disciplina funzionale di tessuto: 
- Usi previsti: U1/1, U1/2, U1/3, U2/1, U2/3, U2/4, U2/5, U2/6, U2/7, U2/9.1, U3/1, U3/2 
- Usi regolati: U2/1, U2/3, U2/4, U2/5, U2/7 = max 30% Sul in caso di nuova edificazione. 

 
39.04 Disciplina ecologica-ambientale 

-  
- A = 1 albero /100 mq potenziando i filari sui bordi interni dei lotti; Ar = 2 arbusti/100 mq 

In caso di dimostrata impossibilità nella messa a dimora degli alberi previsti, ogni albero di alto 
fusto dovrà essere compensato con 3 arbusti, fatto salvo il reperimento minimo del 30% della 
densità arborea (A) richiesta. 

 
39.05 Parametri edilizi  

Ds = a filo strada  
Dc = m 5,00 o a confine. Nelle aree confinanti con lotti inedificati, la costruzione a confine o a una 
distanza minore di m.5,00 è ammessa solo con il consenso del confinante rilasciato mediante atto 

 
D   = m 10,00, aderenza in presenza di testate cieche  
Rc  = 40% del lotto 
 

delle aree per servizi e parcheggio individuate cartograficamente dal PRG nei lotti di intervento,  in 
quanto aree di modesta entità e non idonee a funzioni di pubblico interesse, le stesse potranno essere 

aree a servizi o alla realizzazione dei servizi medesimi, ritenute prioritarie per le  pubbliche necessità. 
 

 
Art.40 

Tessuti urbani con tipologie edilizie a impianto aperto o libero (TC2) 
 

40.01 Tessuto a prevalente destinazione residenziale, formato in base ad interventi unitari finalizzati alla 
realizzazione di edilizia residenziale (pubblica e privata), caratterizzato da alte e medie densità 
fondiarie. 
Negli elaborati del PRG in scala 1:5000 e 1:2.000 sono distinte due tipologie urbanistiche prevalenti: 
- TC2a: Tipologia edilizia aperta pluripiano ad alta densità, isolata su lotto o su spazi verdi 

condominiali; 
- TC2b: Tipologia edilizia aperta pluripiano a media densità, isolata su lotto o su spazi verdi 

condominiali; 
 

40.02 Disciplina degli interventi urbanistici ed edilizi 
40.02.01 -  Nuove costruzioni su lotto di completamento soggette a Permesso di costruire diretto o 

convenzionato: 
- TC2a: 

Uf = 1,70 mq/mq  
Hmax= 6 piani + attici arretrati sulla sagoma del fronte principale intersecante la diagonale 

ltimo solaio; 
 

attuato previa cessione anticipata (prima della presentazione del permesso di costruire) 
co e individuata catastalmente 

al Foglio 83 mappale n. 467 e al Foglio 82 mappali nn. 152 - 154 - 683), opportunamente e 

realizzata una pedonale di uso pubblico di mt. 3,00 di larghezza, a collegamento della Via 
Bongioanni con Via Gobetti.  
  

- TC2b: 
Uf = 1,00 mq/mq  
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ALLEGATO 7 
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Beni in capo a BONELLI Ivano siti in Cuneo  

Via Quintino Sella n.23 – N.2 Garages  

Condominio 6-1-9 
 

 

__________________________________________________________________________________ 

 

 

LOTTO 2 
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11. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

Proprietà per la quota di 1/2 in capo a Bonelli Ivano e per ½ in capo a Marchisio 

Laura su n.2 garages posti al secondo e terzo piano interrato di edificio 

plurifamiliare in Cuneo Via Quintino Sella n. 23 ed ubicato in area di 

Ristrutturazione B del P.R.G.C. denominata BS4; 

Il garages a secondo piano interrato presenta altezza interna di m.2,50 e 

dimensioni di m.6,00 x 2,95. 

Il garages a terzo piano interrato presenta altezza interna di m.2,50 e dimensioni 

di m.10,90 x 3,07. 

Anno di costruzione immobili 2004/2005. 

Il tutto è accessibile tramite accesso carraio nonché mediante scala interna e 

ascensore, ed ubicato nel P.R.G.C. in zona di città consolidata TC1a “Tessuti urbani 

con tipologie edilizie organizzate ad isolato”. 

L’accesso agli immobili avviene entrando in Cuneo dal Viadotto Soleri, proseguire 

su corso Marcello Soleri, svoltare a destra su corso Nizza ed oltrepassata Piazza 

Europa svoltare a destra in Via A. Santorre di Santarosa, all’angolo con via XX 

Settembre si trova l‘immobile sulla destra al numero 23 di Via Quintino Sella. 

 

I beni risultano così identificati all’Agenzia del Territorio 

- Catasto Fabbricati:  

intestazione: Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F. BNL VNI 61L04 

D372N)  proprietà per ½ e Marchisio Laura nata a Cuneo il 16/07/1962 (C.F. 

MRC LRA 62L56 D205R) proprietà per ½. 

Foglio 90 part. 1524 sub.107 Cat.C/6 cl.5 cons.18mq.  Rendita €   75,30;  

Foglio 90 part. 1524 sub.170 Cat.C/6 cl.4 cons.32mq.  Rendita € 112,38; 

 

-   Catasto Terreni: 

intestazione: Ente Urbano 

Foglio 90 particella 1524 qualità: Ente Urbano Superficie mq. 2.167; 

 

L’immobile confina con: 

a nord con il mappale 1533, ad est con la Via Quintino Sella, a sud con la Via 

XX Settembre e ad ovest il mappale 1525 e il Corso Santorre Santarosa. 
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Il tutto meglio identificato nella mappa catastale di cui all’Allegato 8, visura 

catastale di cui all’Allegato 9 e scheda catastale di cui all’Allegato 10 (Sub.107) 

e all’Allegato 11 (Sub.170) alla presente. 

 

 

12. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 

Caratteristiche zona: Centrale residenziale a traffico normale con 

parcheggi sufficienti. 

Servizi della zona: La zona in oggetto è provvista di tutti i servizi di 

urbanizzazione primaria. (pubblica fognatura, 

acquedotto, rete gas, illuminazione privata, 

illuminazione pubblica, rete telecomunicazioni). 

Caratteristiche zone limitrofe: Le zone adiacenti sono caratterizzate dalla 

compresenza di zona residenziale e piccole realtà 

commerciali; 

Collegamenti Pubblici: Aeroporto(25 km, Levaldigi), Autobus(0,5 km), 

Autostrada(5 km) Ferrovia(0,5 km)  

Il tutto meglio identificato nella vista satellitare di cui all’Allegato 12 alla 

presente. 

 

 

13. STATO DI POSSESSO: 

 

Alla data del sopralluogo, 11/11/2023, i garages risultano in utilizzo dalla 

Sig.ra Marchisio Laura in qualità di comproprietaria, coniuge del Sig. Bonelli 

Ivano, la quale ha dichiarato che tutti i beni mobili esistenti sono di sua 

esclusiva proprietà e così pure il Sig. Bonelli Ivano (vedasi allegato 12/a). 

 

 

14. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

14.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente 

14.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: non 

rilevate  

14.1.2. Convenzioni Matrimoniali e provv. d’assegnazione casa 

coniugale: non rilevate 
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14.1.3. Atti di asservimento urbanistico: non rilevati 

14.1.4. Altre limitazioni d’uso: non rilevate 

14.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della 

parte aggiudicataria 

 14.2.1.Iscrizioni: 

 Ipoteche: Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di 

Cuneo su richiesta Avv. Adriano Paolo con studio in Cuneo, Viale degli Angeli n.9, 

del 24/11/2016 a rep. 1915, trascritto il 25/11/2016 a reg. 1393/10393, a favore 

della Cassa di Risparmio di Savigliano S.p.a., con sede in Savigliano (C.F. 

00204500045) importo ipoteca € 210.000,00 , importo capitale € 195.184,03 su beni 

immobili in Dronero al Foglio 26 particella n.50, sub 6 e 8, Foglio 27 part.71, e 

immobili in Cuneo al Foglio 90 particella n.522 sub.51 e part. 1524 sub.107-170; 

 14.2.2 Pignoramenti: non rilevati 

14.2.3 Altre trascrizioni: non rilevate 

14.2.4 Altre limitazioni d’uso: Regolamento di condominio ad atto a rogito 

notaio Martinelli in data 28.12.2004 rep. 163441/25533, registrato a Fossano il17 

gennaio 2005 e trascritto a Cuneo il 20.01.2005 ai nn.561/693 e l'atto di rettifica 

del deposito del regolamento condominiale del condominio "sei uno nove" a 

rogito notaio Martinelli in data 24.02.2005 a rep. 164467/25777, registrato a 

fossano il 16.03.2005 e trascritto a cuneo il 18.03.2005 ai numeri 2217/2878, 

portante la sostituzione delle tabelle decimillesimali. 

Si precisa che i costi da sostenere per la cancellazione ed a carico 

dell’aggiudicataria sono così da calcolarsi: 

 Imposta ipotecaria 0,50% calcolata sul minor valore tra ammontare 

del credito e prezzo di aggiudicazione 

 Tassa ipotecaria 35 euro 

 Bollo di 59 euro 

 

14.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

14.3.1 Conformità urbanistico edilizia 

Non sono state rilevate difformità. 

14.3.2 Conformità catastale: 

Non sono state riscontrate difformità.  

14.3.3 Redazione Attestato di Prestazione Energetica(APE): Non necessario 

14.3.4 Urbanistica: la normativa urbanistica è meglio illustrata nell’Allegato 13 alla 

presente. 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



 

18 
 

15. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE: 

 

Ulteriori avvertenze: non rilevabili 

Spese condominiali: Alla data del 13/12/2023 risultano non pagate spese per € 249,00. 

 

 

16. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

 

16.1 Attuali proprietari:  

Foglio 90 particella 1524 sub.107 e 170  

Attualmente in capo al Sig. Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F. BNL 

VNI 61L04 D372N) proprietario per 1/2, e alla Sig.ra Marchisio Laura nata a 

Cuneo il 16/07/1962 (C.F. MRC LRA 62L56 D205R) proprietaria per ½, a seguito 

di atto di compravendita rogito Martinelli Massimo in data 01/12/2006 a 

rep.28226/170804, trascritto Cuneo il 19/12/2006 a reg. gen.13351 part.9905, per 

acquisto dalla soc. Porta Rossa S.p.a. con sede in Milano (C.F. 05961190013); 

 

 

17. PRATICHE EDILIZIE   

 

Il fabbricato censito al Foglio 90, part. 1524 è stato autorizzato sulla base dei seguenti 

provvedimenti rilasciati dal Comune di Cuneo: 

- Prima costruzione in data anteriore al 1° settembre 1967; 

- Concessione gratuita n. 370 del 26/06/2001 per demolizione fabbricato esistente; 

- Autorizzazione n.389 del 05/07/2001 per costruzione di pali di fondazione e 

connesse opere di movimento terra; 

- Concessione Edilizia n.742 del 05/12/2001 per costruzione di autorimesse e cantine 

interrate; 

- Concessione Edilizia n. 451 del 22/08/2002 per costruzione di fabbricato uso 

residenziale; 

- Permesso di Costruire con contributo in variante n.455 del 28/10/2003(variante in 

corso d’opera a concessione n.451/02) 

- Permesso di Costruire in variante n.263 del 02/07/2004; 

- Denuncia di Inizio attività del 20/11/2003 e del 22/07/2004 e 12/08/2004; 

- Abitabilità/agibilità richiesta ad ultimazione lavori in data 21/12/2004(limitatamente 

alle rimesse interrate) e in data 22/02/2005(per l’edificio di abitazione) 
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18. DESCRIZIONE IMMOBILI DI CUI AL PUNTO 11 

 

 

 

18.1 Unità Immobiliare Urbana Foglio 90 part. 1524 sub.107 mq.18  

contraddistinto nella Planimetria generale del condominio con la sigla G60 

Trattasi di garages posto al secondo piano interrato di edificio plurifamiliare in 

Cuneo Via Quintino Sella n. 23, l’immobile presenta struttura portante in pilastri in 

c.a., i tramezzi sono in blocchetti in cemento mattoni intonacati, il solaio è in 

lastre predalles, la pavimentazione è in battuto di cemento lisciato verniciato, è 

presente l’impianto elettrico e l’apertura del portone di accesso è di tipo 

basculante motorizzata. 

18.2 Unità Immobiliare Urbana Foglio 90 part. 1524 sub.170 mq.32 

contraddistinto nella Planimetria generale del condominio con la sigla G123 

Garages posto al terzo piano interrato dell’edificio plurifamiliare in Cuneo Via 

Quintino Sella n. 23, l’immobile presenta struttura portante in pilastri in c.a., i 

tramezzi sono in blocchetti in cemento mattoni intonacati, il solaio è in lastre 

predalles, la pavimentazione è in battuto di cemento lisciato verniciato, è 

presente l’impianto elettrico e l’apertura del portone di accesso è di tipo 

basculante motorizzata. 

Il tutto meglio identificato nell’Allegato 14 (Sub.107), nell’Allegato 15 (Sub.170), e 

raffigurato nella documentazione fotografica di cui all’Allegato 16 (Sub.107),. 

all’Allegato 17 (Sub.170). 

 

 

18.3 DESTINAZIONI D’USO E SUE SUPERFICI 

La superficie dell’immobile misurata secondo il criterio SEL(Superficie Esterna Lorda), 

SIL(Superficie Interna Lorda), SIN(Superficie Interna Netta), nella tabella sotto 

riportata sono individuate le destinazioni d’uso degli immobili nel loro complesso 

con evidenziate le superfici reali lorde rapportate ai coefficienti mercantili con 

determinazione dei valori equivalenti: 
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Destinazione Superficie 

interna 

netta 

Superficie 

interna 

lorda 

Superficie 

lorda mq. 

Coeff. Valore 

Equivalente 

in mq. 

Altezza 

m. 

Foglio 90 part. 1524 sub. 107 - C/6 (G60)  

       

Piano Terzo 

Interrato: Garage 

17,50 17,50 18,50 1,00 18,50 2,50 

Foglio 90 part. 1524 sub. 170 - C/6 (G123)  

       

Piano Secondo 

Interrato: Garage 

33,00 33,00 35,00 1,00 35,00 2,50 

  totale 53,50  53,50  

 

La superficie commerciale degli immobili, in ragione della superficie principale e della 

concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili, come 

da precedente tavola sinottica di dettaglio, misura complessivamente mq. 55,50. 

 

 

19 CARATTERISTICHE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILI 

 

Caratteristiche strutturali: 

Fondazioni:  tipologia: plinti isolati, travi rovesce, materiale: c.a., condizioni: 

buone. 

Strutture Verticali:  materiale: murature in blocchetti, pilastri in cemento armato, 

condizioni: buone.  

Solai: tipologia: predalle, condizioni: sufficienti. 

Componenti edilizie e costruttive: 

Infissi esterni: tipologia: basculante, materiale: metallo lamiera, materiale 

protezione: vernice, condizioni: buone. 

Automazioni: apertura garages motorizzata elettrica 

Paviment. Interna: materiale: battuto in cls lisciato con resine, condizioni: buone 

Impianti: 

Elettrico: tipologia: sottotraccia uso civile, tensione 220v. condizioni: 

sufficienti. 
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20. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

20.1 Criterio di Stima: metodo sintetico comparativo 

La stima in oggetto utilizza il metodo sintetico-comparativo, in base al quale 

sono stati presi in considerazione dei valori di mercato di beni simili, nella stessa 

realtà urbanistica, sotto questo profilo è il mercato che fa il prezzo. 

A tal fine lo scrivente ha provveduto alle opportune indagini statistiche 

condotte su beni simili, che permettono, unite all’esperienza personale di 

esprimere il seguente giudizio di stima. 

Il sottoscritto ha proceduto quindi alla ricerca del prezzo attuale, attraverso 

l’analogia dei prezzi correnti unitari esistenti sul mercato della provincia di 

Cuneo ed in particolare nella zona dove è ubicato l’immobile. 

La stima viene quindi effettuata determinando il più probabile valore di 

mercato ricavandolo attraverso l’analisi dei prezzi unitari per edifici civili, 

tenendo in debita considerazione l’ubicazione, l’epoca di realizzazione, la 

prospettanza, la destinazione e lo stato di conservazione e manutenzione, 

unitamente al livello delle finiture ed alle dotazioni impiantistiche. 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato dei beni immobili si 

ritiene di dover procedere ad una stima prudenziale in quanto ci si trova in 

presenza di una difficilissima crisi finanziaria internazionale ed un periodo 

prolungato di recessione che investe tutti i settori soprattutto quello 

immobiliare; la situazione del mercato impone prudenza con un panorama che è 

soggetto a mutamenti quasi quotidiani, tanto che, negli ultimi anni si è registrata 

una rilevante contrazione delle transazioni. 

La zona essendo centrale e la manovrabilità dei mezzi buona, può considerarsi 

di buon interesse. 

 

 

20.1.1 Fonti di Informazione 

Catasto di Cuneo, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cuneo, Ufficio 

Tecnico del Comune di Cuneo, operatori del settore immobiliare locale, tabelle 

Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, Nomisma, Borsa 

Immobiliare. 
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20.1.2 RICERCA COMPARABILI  

In particolare si precisa che dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari - 

Tabella OMI anno 2023 – Semestre 1, emerge la sotto riportata situazione: 

 

Tipologia Stato conservativo 

Valore Mercato (€/mq) 

Superficie (L/N) Min Max 

Box NORMALE 1100 1650 L 

 

Sul sito internet di annunci “Immobiliare.it” la richiesta attuale per locali ad uso garages 

con caratteristiche similari si attesta intorno ad €/mq. 1.650,00 / 2.000,00. 

Presso le agenzie immobiliari locali di vendita l’offerta è variabile da €/mq. 1.200,00 a 

€/mq. 2.300,00. 

 

 

20.1.3 Valutazione immobile complessiva in base alla stima a metro quadrato 

In virtù delle indagini operate e dei beni comparabili individuati, sulla base delle 

operazioni estimative svolte, come esposto nelle pagine precedenti, il più probabile 

valore a metro quadrato dell’immobile oggetto di stima risulta pari ad € 2.000,00 per 

il garage G60 avente una superficie più idonea e commerciale ed una riduzione del 10% 

per il garage G123 in quanto meno appetibile commercialmente. 

Ciò determina un valore complessivo dell’immobile (per la sola quota di ½) pari ad 

€ 50.000,00 come in seguito evidenziato: 

 

 

 

Destinazione Sup.  

Equivalente 

Valore 

unitario 

Quota in 

proprietà 

Valore 

complessivo 

 

LOTTO 2A      

Foglio 90 part. 1524 sub. 107 - C/6 (G60)    

Piano Terzo Interrato: 

Garage 

mq.       18,50 € 2.000,00 1/2 18.500,00  

 Totale LOTTO 2A  18.500,00  
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LOTTO 2B      

Foglio 90 part. 1524 sub. 170 - C/6 (G123)    

      

Piano Secondo 

Interrato: Garage 

mq.       35,00 € 1.800,00 1/2 31.500,00  

 Totale LOTTO 2B  31.500,00  

 

 

20.2 Adeguamenti e correzioni della stima LOTTO 2A 

In virtù delle indagini svolte si sono accertate alcune condizioni che 

determinano adeguamenti e correzioni al valore dell’immobile e si ritiene 

opportuno apportare le seguenti detrazioni: 

 

 

Riduzione  valore  del  15%  per  differenza tra oneri tributari su 

base catastale reale e per assenza di garanzia per vizi della vendita 

giudiziaria: 

€    2.775,00 

 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell’acquirente non quantificabili in quanto la determinazione dovrà 

avvenire in funzione del prezzo di aggiudicazione 

Non 

quantificabile 

Totale Adeguamenti Lotto 2A €     2.775,00 

 

 

20.3 Prezzo base d’asta dell’immobile con valutazione complessiva 

LOTTO 2A: 

 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 

in cui si trova: 
€          15.725,00 
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20.4 Adeguamenti e correzioni della stima LOTTO 2B 

In virtù delle indagini svolte si sono accertate alcune condizioni che 

determinano adeguamenti e correzioni al valore dell’immobile e si ritiene 

opportuno apportare le seguenti detrazioni: 

 

Riduzione  valore  del  15%  per  differenza tra oneri tributari su 

base catastale reale e per assenza di garanzia per vizi della vendita 

giudiziaria: 

€    4.725,00 

 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell’acquirente non quantificabili in quanto la determinazione dovrà 

avvenire in funzione del prezzo di aggiudicazione 

Non 

quantificabile 

Totale Adeguamenti Lotto 2B €     4.725,00 

 

 

20.5 Prezzo base d’asta dell’immobile con valutazione complessiva 

LOTTO 2B: 

 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto 

in cui si trova: 
€          26.775,00 

 

 

 

Note per la vendita: 

Prima della vendita dovranno obbligatoriamente essere predisposti i seguenti 

adempimenti: 

 Cancellazioni ipotecarie a carico aggiudicatario. 
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ALLEGATO 12/A 
 

________________________________________________________________________ 
 
Da: Ivano Bonelli - Dolciaria Orsobianco <ivano.bonelli@orsobiancodolciaria.com> 
Inviato: martedì 19 dicembre 2023 10:11 
A: 'Segreteria - Geometra Perotti' <marisa.segreteria@geometraperotti.eu> 
Oggetto: R: LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 7/2023 - 2° SOLLECITO 
  
Buongiorno 
In aggiunta alla precedente risposta alla mail sottostante sono a precisare : 

ei garage di via quintino sella sono di 
proprietà della Sig.ra Marchisio Laura. 
I beni presenti nel magazzino sito in via suor Maria Saronni a Dronero sono di proprietà del Sig. 
Bonelli Mario. 
Cordiali saluti 
  
 
  

 

Ivano Bonelli 
Referente Qualità 

qualita@orsobiancodolciaria.com 

3B srls 
Via Cuneo 90 
12011 Borgo San Dalmazzo (CN) 
+39 0171 902 304 
P.IVA 04045880046 

orsobiancodolciaria.com              
  
  

Avvertenze ai sensi del Regolamento UE 679/16 e del D.lgs. 196/2003 e s.m.i. 
Le informazioni contenute in questo messaggio di posta elettronica e/o nel/i file/s allegato/i, sono da considerarsi strettamente riservate. 
Il loro utilizzo è consentito esclusivamente al destinatario del messaggio, per le finalità indicate nel messaggio stesso. 
Qualora riceviate questo messaggio senza esserne il destinatario, Vi preghiamo cortesemente di darcene notizia via e-mail e di 
procedere alla distruzione del messaggio stesso, cancellandolo dal Vostro sistema; costituisce comportamento contrario ai principi 
dettati dal Regolamento UE 679/16 e del Dlgs. 196/2003 e smi il trattenere il messaggio stesso, divulgarlo anche in parte, distribuirlo ad 
altri soggetti, copiarlo, od utilizzarlo per finalità diverse. 
Avviso di riservatezza 
Le informazioni contenute nel presente messaggio sono riservate e dirette esclusivamente al/ai destinatario/i identificato/i. Pertanto è 
proibito copiarlo, divulgarlo e/o utilizzarlo da parte di chiunque salvo il/i destinatario/i. Qualora questa comunicazione fosse arrivata per 
errore, preghiamo di avvertire immediatamente per telefono il mittente e di cancellarla. 
Notice of confidentiality 
Please be advised, the information contained here in is confidential and intended only for use by the individual stated above. If you are 
not the named recipient, you are here by notified that any disclosure, distribution, dissemination or copying is prohibited. If this 
information has been directed to you in error, please immediately contact the sender at the telephone number listed above 
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Art.39 
Tessuti urbani con tipologie edilizie organizzate ad isolato (TC1) 

 
39.01 Tessuto a prevalente destinazione residenziale, con impianto unitario a isolati regolari a maglia 

ortogonale, caratterizzati da densità fondiarie elevate e impermeabilizzazione medio-alta. 
 Negli elaborati del PRG in scala 1:2.000 sono distinte due tipologie urbanistiche prevalenti: 

- TC1a: tipologia a blocco pluripiano su isolato chiuso, allineata rispetto alla maglia stradale e con 
fronte edilizio principale (mediamente di 6 piani) verso la strada porticato; 

- TC1b: tipologia a blocco pluripiano su isolato chiuso, allineata rispetto alla maglia stradale. 
 
39.02 Disciplina degli interventi urbanistici ed edilizi 

- Nuove costruzioni su lotto di completamento: 
Uf = 2,00 mq/mq per entrambe le tipologie prevalenti 
Hmax= per entrambe le tipologie prevalenti 6 piani + attici arretrati dal fronte principale 

 
- Nuove costruzioni su cortina d  

devono rispettare, anche in deroga ai limiti di zona, i fili e gli allineamenti individuati con 
specifica definizione grafica nelle tavole del PRG in scala 1:2.000 e non superare la Hmax 
di zona o quella specificamente prescritta nelle stesse tavole di piano 

- Ampliamento di singole unità immobiliari esistenti 
PRG e necessari al miglioramento igienico-funzionali (non singolarmente cumulabili): 

fino al 20% della Sul esistente con un massimo di 50 mq. di Sul; sono comunque sempre 
consentiti 25 mq. di Sul, con una particolare attenzione al rispetto delle caratteristiche 
tipologiche e morfologiche dei relativi edifici. 

- ione del Progetto 
Definitivo di PRG e necessari al miglioramento igienico-funzionali ad esclusione di quelli che 

 

attenzione al rispetto delle caratteristiche tipologiche e morfologiche degli edifici e degli 
spazi aperti sulla base di un progetto edilizio unitario di riqualificazione dei cortili interni 

- Demolizione e ricostruzione di immobili esistenti: 
ricostruzione con vincolo tipologico (TC1a o TC1b) della Suv demolita fino al limite del 

la Sul ricostruita sarà pari a quella demolita e comunque non superiore al 20% di quella 
consentita dal limite del tessuto; gli interventi sono comunque associati sulla base di un 
progetto edilizio unitario alla riqualificazione e riordino dei cortili interni 

- Riqualificazione dei cortili e dei fronti degli isolati: 
isolato; qualora la Sul complessiva (fabbricato principale 

trasferimento di Sul sarà pari a quella demolita e comunque non superiore al 20% di quella 
consentita dal limite di tessuto, con rispetto degli allineamenti dei fronti degli edifici 
confinanti 

- Realizzazione di autorimesse private pertinenziali al fabbricato principale: 
 nel rispetto dei parametri edilizi fissati per il tessuto, 

la loro Hmax esterna non superi i m 3,50, con altezza massima di colmo di m 5,00. 
Per la realizzazione di tali manufatti dovrà essere prestato atto notarile di pertinenzialità.  

 
Il lotto di C.so Nizza numeri civici 68 e 70, dovrà essere realizzato in aderenza ed in allineamento in 
altezza con gli edifici di Corso Nizza n. 66 bis e la manica su Via XXXIII Reggimento Fanteria, in 

su Corso Nizza.  

in deroga al rapporto di copertura. Dovrà essere monetizzata la disciplina ecologica-ambientale 
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39.03 Disciplina funzionale di tessuto: 
- Usi previsti: U1/1, U1/2, U1/3, U2/1, U2/3, U2/4, U2/5, U2/6, U2/7, U2/9.1, U3/1, U3/2 
- Usi regolati: U2/1, U2/3, U2/4, U2/5, U2/7 = max 30% Sul in caso di nuova edificazione. 

 
39.04 Disciplina ecologica-ambientale 

-  
- A = 1 albero /100 mq potenziando i filari sui bordi interni dei lotti; Ar = 2 arbusti/100 mq 

In caso di dimostrata impossibilità nella messa a dimora degli alberi previsti, ogni albero di alto 
fusto dovrà essere compensato con 3 arbusti, fatto salvo il reperimento minimo del 30% della 
densità arborea (A) richiesta. 

 
39.05 Parametri edilizi  

Ds = a filo strada  
Dc = m 5,00 o a confine. Nelle aree confinanti con lotti inedificati, la costruzione a confine o a una 
distanza minore di m.5,00 è ammessa solo con il consenso del confinante rilasciato mediante atto 

 
D   = m 10,00, aderenza in presenza di testate cieche  
Rc  = 40% del lotto 
 

delle aree per servizi e parcheggio individuate cartograficamente dal PRG nei lotti di intervento,  in 
quanto aree di modesta entità e non idonee a funzioni di pubblico interesse, le stesse potranno essere 

aree a servizi o alla realizzazione dei servizi medesimi, ritenute prioritarie per le  pubbliche necessità. 
 

 
Art.40 

Tessuti urbani con tipologie edilizie a impianto aperto o libero (TC2) 
 

40.01 Tessuto a prevalente destinazione residenziale, formato in base ad interventi unitari finalizzati alla 
realizzazione di edilizia residenziale (pubblica e privata), caratterizzato da alte e medie densità 
fondiarie. 
Negli elaborati del PRG in scala 1:5000 e 1:2.000 sono distinte due tipologie urbanistiche prevalenti: 
- TC2a: Tipologia edilizia aperta pluripiano ad alta densità, isolata su lotto o su spazi verdi 

condominiali; 
- TC2b: Tipologia edilizia aperta pluripiano a media densità, isolata su lotto o su spazi verdi 

condominiali; 
 

40.02 Disciplina degli interventi urbanistici ed edilizi 
40.02.01 -  Nuove costruzioni su lotto di completamento soggette a Permesso di costruire diretto o 

convenzionato: 
- TC2a: 

Uf = 1,70 mq/mq  
Hmax= 6 piani + attici arretrati sulla sagoma del fronte principale intersecante la diagonale 

ltimo solaio; 
 

attuato previa cessione anticipata (prima della presentazione del permesso di costruire) 
co e individuata catastalmente 

al Foglio 83 mappale n. 467 e al Foglio 82 mappali nn. 152 - 154 - 683), opportunamente e 

realizzata una pedonale di uso pubblico di mt. 3,00 di larghezza, a collegamento della Via 
Bongioanni con Via Gobetti.  
  

- TC2b: 
Uf = 1,00 mq/mq  
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ALLEGATO 16 
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ALLEGATO 17 
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Beni in capo a BONELLI Ivano siti in Dronero  

Via Suor Maria Saronni n.3 – Magazzino Deposito  

Condominio Ortensie 
 

__________________________________________________________________________________ 

 

 

LOTTO 3 
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21. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

Proprietà per la quota di 1000/1000 in capo a Bonelli Ivano e consistente in: 

Due magazzini deposito siti a piano seminterrato di palazzina plurifamiliare 

censito a catasto al Foglio 26 part.50 sub.6 e 8 sito nel Comune di Dronero e 

denominato condominio Ortensie, ed ubicato in area residenziale R6 del P.R.G.C.; 

 

L’accesso agli immobili avviene per chi proviene da Busca, entrati nell’abitato di 

Dronero, svoltare a destra in Via Picco Santa Maria, al bivio svoltare a sinistra in 

Via Chiotti, percorsi 100 metri svoltare a destra in Via Suor Maria Saronni, si 

possono trovare gli immobili sulla destra al numero 3. 

 

I beni risultano così identificati all’Agenzia del Territorio 

- Catasto Fabbricati:  

intestazione: Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F. BNL VNI 61L04 

D372N)  proprietà per 1000/1000 

Foglio 26 part. 50 sub.6 Cat.C/2 cl.3 cons.16 mq.  Rendita €   20,66;  

Foglio 26 part. 50 sub.8 Cat.C/2 cl.3 cons.32 mq.  Rendita €   41,32;  

 

-   Catasto Terreni: 

intestazione: Ente Urbano 

Foglio 26 particella 50 qualità: Ente Urbano Superficie mq. 1.107; 

 

L’immobile confina con: 

a nord con il mappale 499(Via Suor Maria Saronni), ad est con il mappale 447, 

a sud il mappale 586 e ad ovest la  Via Chiotti . 

Il tutto meglio identificato nella mappa catastale di cui all’Allegato 18, visura 

catastale di cui all’Allegato 19 e scheda catastale subalterno 6 di cui all’Allegato 

20 e scheda catastale subalterno 8 Allegato 21 alla presente. 
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22. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 

 

Caratteristiche zona: periferica residenziale (normale) a traffico 

scorrevole con parcheggi buoni. 

Servizi della zona: Tutti i principali servizi sono presenti. 

La zona in oggetto è provvista di tutti i servizi di 

urbanizzazione primaria. (pubblica fognatura, 

acquedotto, rete gas, illuminazione privata, 

illuminazione pubblica, rete telefonica). 

Caratteristiche zone limitrofe: Le zone adiacenti sono caratterizzate dalla 

compresenza di differenti funzioni produttive, 

terziarie/artigianali nonché da zona residenziale; i 

principali centri limitrofi sono: Cuneo, Fossano;  

Collegamenti Pubblici: Aeroporto(70 km), Autobus(2 km), Autostrada(15 

km) Ferrovia(15 km)  

Il tutto meglio identificato nella vista satellitare di cui all’Allegato 22 alla 

presente. 

 

 

23. STATO DI POSSESSO: 

 

Alla data del sopralluogo, 11/11/2023, i locali risultano occupati da beni 

mobili non rientranti nella stima in quanto in proprietà del Sig. Bonelli 

Mario, padre del Sig. Bonelli Ivano, non sono in corso contratti di locazione 

ed i beni risultano occupati senza titolo, il tutto su affermazione del Sig. 

Bonelli Ivano, ed in base alla comunicazione scritta vedasi Allegato 22/a 

 

 

24. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

24.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente 

24.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: non 

rilevate  

24.1.2. Convenzioni Matrimoniali e provv. d’assegnazione casa 

coniugale: non rilevate 

24.1.3. Atti di asservimento urbanistico: non rilevati 
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24.1.4. Altre limitazioni d’uso: non rilevate 

24.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della 

parte aggiudicataria 

 24.2.1.Iscrizioni: non rilevate 

 Ipoteche: 

 Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cuneo su 

richiesta Avv. Pier Giorgio Olivero con studio in Cuneo, Piazza Galimberti n.1, del 

24/03/1993 a rep. 93/476, trascritto il 08/10/1997 a reg. 891/8642, a favore 

della Banca Regionale Europea S.p.a., con sede in Cuneo (C.F. 01127760047) 

importo ipoteca £ 90.000.000 , importo capitale £ 51.448.902 su beni immobili 

in Dronero al Foglio 27 part.71; Foglio 26 particella (ex 448 sub.8) ora n.50, sub 8; 

 Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cuneo su 

richiesta Avv. Adriano Paolo con studio in Cuneo, Viale degli Angeli n.9, del 

24/11/2016 a rep. 1915, trascritto il 25/11/2016 a reg. 1393/10393, a favore 

della Cassa di Risparmio di Savigliano S.p.a., con sede in Savigliano (C.F. 

00204500045) importo ipoteca € 210.000,00 , importo capitale € 195.184,03 su 

beni immobili in Dronero al Foglio 26 particella n.50, sub 6 e 8, Foglio 27 part.71, 

e immobili in Cuneo al Foglio 90 particella n.522 sub.51 e part. 1524 sub.107-170; 

 Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cuneo su 

richiesta Avv. Re, con studio in Torino, Corso Vinzaglio n.4, del 29/11/2021 a rep. 

8619, trascritto il 06/12/2021 a reg. 1532/13417, a favore della Banca del 

Piemonte S.p.a., con sede in Torino (C.F. 00821100013) importo ipoteca € 

18.000,00 , importo capitale € 12.785,84 su beni immobili in Dronero al Foglio 26 

particella n.50, sub 6 e 8; 

 Ipoteca concessione amministrativa per riscossione a ruolo e avviso addebito 

esecutivo, richiedente ed a favore dell’Agenzia delle Entrate, del 08/11/2021 a 

rep.2021/3721, trascritto il 09/11/2021 a reg. 1391/12200, importo ipoteca € 

189.040,14, importo capitale € 94.520,07 su beni immobili in Dronero al Foglio 

27 part. 71, Foglio 26 particella n.50, sub 6 e 8; 

 34.2.2 Pignoramenti: non rilevati 

34.2.3 Altre trascrizioni: non rilevate 

24.2.4 Altre limitazioni d’uso: Non rilevate 

Si precisa che i costi da sostenere per la cancellazione ed a carico 

dell’aggiudicataria sono così da calcolarsi: 

 Imposta ipotecaria 0,50% calcolata sul minor valore tra ammontare 

del credito e prezzo di aggiudicazione 
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 Tassa ipotecaria 35 euro 

 Bollo di 59 euro 
 

24.3. Giudizio di conformità urbanistico-edilizia e catastale 

24.3.1 Conformità urbanistico edilizia 

Sono state rilevate le seguenti difformità: Risulta essere stato demolito 

il tramezzo di separazione tra i due locali, questo ha creato un 

ambiente unico. 

Regolarizzazione fattibile mediante: Presentazione pratica edilizia in Sanatoria 

Costo presunto pratica in sanatoria € 3.000,00 totali compresa 

Sanzione da versare al Comune. 

-Oneri Totali: € 3.000,00 (a carico acquirente) 

24.3.2 Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti difformità:  

La scheda catastale ed il docfa risultano da aggiornare come indicato nel punto 

23.3.1 precedente, al fine di accorpare le due unità e fonderle in un subalterno 

unico, costo presunto DOCFA € 1.000,00. 

24.3.3 Redazione Attestato di Prestazione Energetica(APE) non obbligatorio per la 

vendita in quanto locali non riscaldati. 

24.3.4 Urbanistica: la normativa urbanistica è meglio illustrata nell’Allegato 23 alla 

presente. 

 

25. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE: 

 

 Ulteriori avvertenze: non rilevabili 

 Spese Condominiali:  

- Alla data attuale risultano spese condominiali da pagare per un totale 

complessivo di € 423,25(euro quattrocentoventitre/25), di cui relative al 

magazzino accatastato al sub. 6  € 141,08 ed al sub. 8  € 284,17. 

- Il condominio “Le Ortensie” non è dotato di regolamento di Condominio. 

 

 

26. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

 

26.1  Attuali proprietari:  

Foglio 26 particella 50 sub.6 (ex. 448 sub.6) 

Attualmente in capo al Sig. Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F. BNL  
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VNI 61L04 D372N) proprietario per 1000/1000, a seguito di atto di 

compravendita rogito Notaio Musso Mario in data 20/09/2001 a rep.70025, 

trascritto a Cuneo il 04/10/2001 a reg. gen.8855 part.6878, per acquisto dal Sig. 

Dolando Paolo nato a Torino il 17/08/1956 (C.F. DLNPLA56M17L219U); 

 

 

Foglio 27, foglio 26 particella 50 sub.8 (ex. 448 sub.8) 

Attualmente in capo al Sig. Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F. BNL 

VNI 61L04 D372N) proprietario per 1000/1000, a seguito di decreto di 

trasferimento immobili del Tribunale di Cuneo in data 18/09/1996 a rep.683, 

trascritto a Cuneo il 19/06/1997 a reg. gen.5288 part.4311 dai Sigg.ri Bonelli Mario 

e Arnaudo Lucia; 

 

 

27. PRATICHE EDILIZIE   

 

Il fabbricato censito al Foglio 26, part. 50 è stato autorizzato sulla base dei seguenti 

provvedimenti rilasciati dal Comune di Dronero: 

- Licenza Edilizia del 24/12/1970 per la costruzione di fabbricato civile abitazione; 

- Variante n.94 del 17/07/1972; 

- Dichiarazione di Abitabilità del 15/12/1976; 

- Concessione Edilizia n.75/81 del 15/06/1981; 

- Concessione Edilizia n.4/82 del 08/02/1982; 

- Concessione Edilizia in sanatoria n.151 del 01/06/1998; 

- Autorizzazione alla abitabilità usabilità pratica in sanatoria n.151 del 

01/06/1998; 

- D.I.A. n.6/2007 del 18/01/2007 aprot.760 

 

 

28. DESCRIZIONE IMMOBILI DI CUI AL PUNTO 20 

 

Trattasi di magazzino deposito posto al piano seminterrato di palazzina sita in 

Dronero Via Suor Maria Saronni n. 3, l’immobile presenta struttura portante in 

muratura e piastri in c.a., il solaio è del tipo latero cementizio, i tramezzi sono 

in mattoni forati intonacati, è presente un rivestimento e la pavimentazione in 

piastrelle ceramiche, l’impianto elettrico è del tipo civile, i serramenti sono in 
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ferro con vetro singolo, il tutto adatto all’uso di deposito, mentre non è idoneo 

all’uso autorimessa in quanto seminterrato con accesso tramite scalini di 50 cm. 

L’accesso avviene direttamente dall’esterno usufruendo della scala comune. 

Il tutto meglio identificato nell’Allegato 24 e raffigurato nella documentazione 

fotografica di cui all’Allegato 25. 

 

 

28.1 DESTINAZIONI D’USO E SUE SUPERFICI 

La superficie dell’immobile misurata secondo il criterio SEL(Superficie Esterna Lorda), 

SIL(Superficie Interna Lorda), SIN(Superficie Interna Netta), nella tabella sotto 

riportata sono individuate le varie destinazioni d’uso degli immobili nel loro 

complesso con evidenziate le superfici reali lorde rapportate ai coefficienti mercantili 

con determinazione dei valori equivalenti: 

 

Destinazione Superficie 

interna 

netta 

Superficie 

interna 

lorda 

Superficie 

lorda mq. 

Coeff. Valore 

Equivalente 

in mq. 

Altezza 

m. 

Foglio 26 part. 50 sub. 6 - C/2  

       

Piano Interrato: 

Magazzino 

Deposito 

14,00 14,00 16,00 1,00 16,00 2,50 

       

Foglio 26 part. 50 sub. 8 - C/2  

       

Piano Interrato: 

Magazzino 

Deposito 

35,00 35,00 40,00 1,00 40,00 2,50 

  totale 56,00  56,00  

 

 

La superficie commerciale degli immobili, in ragione della superficie principale e della 

concorrenza delle superfici secondarie ragguagliate ai rispettivi rapporti mercantili, come 

da precedente tavola sinottica di dettaglio, misura complessivamente mq. 56,00. 
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Caratteristiche strutturali: 

Fondazioni:  tipologia: plinti isolati, travi rovesce, materiale: c.a., condizioni: 

sufficienti. 

Strutture Verticali:  materiale: murature in blocchetti, pilastri in cemento armato, 

condizioni: sufficienti.  

Solai: tipologia: Latero cementizi, condizioni: sufficienti. 

Componenti edilizie e costruttive: 

Infissi esterni: tipologia: a battente e vasistas, materiale: metallo lamiera, e 

vetro, materiale protezione: vernice, condizioni: buone. 

Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, materiale 

protezione: vernice, condizioni: sufficienti. 

Automazioni: apertura garages motorizzata elettrica 

Paviment. Interna: materiale: ceramica monocottura , condizioni: sufficienti 

Rivestimenti: materiale: ceramica monocottura , condizioni: sufficienti 

Impianti: 

Elettrico: tipologia: sottotraccia uso civile, tensione 220v. condizioni: 

sufficienti. 

 

 

29. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

29.1 Criterio di Stima: metodo sintetico comparativo 

La stima in oggetto utilizza il metodo sintetico-comparativo, in base al quale 

sono stati presi in considerazione dei valori di mercato di beni simili, nella stessa 

realtà urbanistica, sotto questo profilo è il mercato che fa il prezzo. 

A tal fine lo scrivente ha provveduto alle opportune indagini statistiche 

condotte su beni simili, che permettono, unite all’esperienza personale di 

esprimere il seguente giudizio di stima. 

Il sottoscritto ha proceduto quindi alla ricerca del prezzo attuale, attraverso 

l’analogia dei prezzi correnti unitari esistenti sul mercato della provincia di 

Cuneo ed in particolare nella zona dove è ubicato l’immobile. 

La stima viene quindi effettuata determinando il più probabile valore di 

mercato ricavandolo attraverso l’analisi dei prezzi unitari per edifici civili, 

tenendo in debita considerazione l’ubicazione, l’epoca di realizzazione, la 

prospettanza, la destinazione e lo stato di conservazione e manutenzione, 

unitamente al livello delle finiture ed alle dotazioni impiantistiche. 
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Per la determinazione del più probabile valore di mercato dei beni immobili si 

ritiene di dover procedere ad una stima prudenziale in quanto ci si trova in 

presenza di una difficilissima crisi finanziaria internazionale ed un periodo 

prolungato di recessione che investe tutti i settori soprattutto quello 

immobiliare; la situazione del mercato impone prudenza con un panorama che è 

soggetto a mutamenti quasi quotidiani, tanto che, negli ultimi anni si è registrata 

una rilevante contrazione delle transazioni. 

Inoltre la posizione dei beni non è così appetibile vista la sua localizzazione. 

 

 

 

29.1.1 Fonti di Informazione 

Catasto di Cuneo, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cuneo, Ufficio 

Tecnico del Comune di Dronero, operatori del settore immobiliare locale, tabelle 

Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, Nomisma, Borsa 

Immobiliare. 

 

29.1.2 RICERCA COMPARABILI  

 

In particolare si precisa che dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari - 

Tabella OMI anno 2023 – Semestre 1, emerge la sotto riportata situazione: 

 

Tipologia Stato conservativo 

Valore Mercato (€/mq) 

Superficie (L/N) Min Max 

Abitazioni Civili NORMALE 840 1250 L 

Box NORMALE 470 700 L 

 

Sul sito internet di annunci “Immobiliare.it” la richiesta attuale per locali ad uso 

abitativo con caratteristiche similari si attesta intorno ad €/mq. 600,00 / 800,00, 

mentre la richiesta attuale per locali ad uso magazzino deposito risulta 

particolarmente limitata e si attesta intorno ad €/mq. 300,00 / 400,00. 

Presso le agenzie immobiliari locali di vendita l’offerta per locali ad uso magazzino 

deposito è variabile da €/mq. 250,00 a €/mq. 350,00. 
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29.1.2 Valutazione immobile complessiva in base alla stima a metro quadrato 

In virtù delle indagini operate e dei beni comparabili individuati, sulla base 

delle operazioni estimative svolte, come esposto nelle pagine precedenti, il più 

probabile valore a metro quadrato dei beni immobili fabbricati oggetto di stima 

risulta pari ad € 250,00. 

Ciò determina un valore complessivo dell’immobile pari ad € 14.000,00 come 

in seguito evidenziato: 

 

Destinazione Sup.  

Equivalente 

Valore 

unitario 

Valore 

complessivo 

 

Foglio 26 part. 50 sub. 6 - C/2   

Piano Interrato: 

Magazzino - deposito 

mq.       16,00 € 250,00 4.000,00  

Foglio 26 part. 50 sub. 8 - C/2   

Piano Interrato: 

Magazzino - deposito 

mq.       40,00 € 250,00 10.000,00  

Totale  mq.    56,00  14.000,00  

 

 

29.2 Adeguamenti e correzioni della stima 

In virtù delle indagini svolte si sono accertate alcune condizioni che 

determinano adeguamenti e correzioni al valore dell’immobile e si ritiene 

opportuno apportare le seguenti detrazioni: 

 

Riduzione  valore  del  15%  per  differenza tra oneri tributari 

su base catastale reale e per assenza di garanzia per vizi 

della vendita giudiziaria: 

€    2.100,00 

 

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistico/edilizia 

(rif.24.3.1): 

 €   3.000,00 

Spese tecniche di regolarizzazione catastale (rif.24.3.2):  €   1.000,00 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell’acquirente non quantificabili in quanto la determinazione 

dovrà avvenire in funzione del prezzo di aggiudicazione 

Non 

quantificabile 

Totale Adeguamenti €    6.100,00 
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29.3 Prezzo base d’asta dell’immobile con valutazione complessiva: 

 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 

fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 

urbanistica e/o catastale a carico della procedura: 

€  11.900,00 

 

Valore dell’immobile al netto delle decurtazioni nello stato di 

fatto in cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione 

urbanistica e/o catastale e notarili a carico dell’acquirente: 

€    7.900,00 

 

 

 

Note per la vendita: 

 Cancellazioni ipotecarie a carico aggiudicatario. 
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ALLEGATO 22/A 
 

________________________________________________________________________ 
 
Da: Ivano Bonelli - Dolciaria Orsobianco <ivano.bonelli@orsobiancodolciaria.com> 
Inviato: martedì 19 dicembre 2023 10:11 
A: 'Segreteria - Geometra Perotti' <marisa.segreteria@geometraperotti.eu> 
Oggetto: R: LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 7/2023 - 2° SOLLECITO 
  
Buongiorno 
In aggiunta alla precedente risposta alla mail sottostante sono a precisare : 

ei garage di via quintino sella sono di 
proprietà della Sig.ra Marchisio Laura. 
I beni presenti nel magazzino sito in via suor Maria Saronni a Dronero sono di proprietà del Sig. 
Bonelli Mario. 
Cordiali saluti 
  
 
  

 

Ivano Bonelli 
Referente Qualità 

qualita@orsobiancodolciaria.com 

3B srls 
Via Cuneo 90 
12011 Borgo San Dalmazzo (CN) 
+39 0171 902 304 
P.IVA 04045880046 

orsobiancodolciaria.com              
  
  

Avvertenze ai sensi del Regolamento UE 679/16 e del D.lgs. 196/2003 e s.m.i. 
Le informazioni contenute in questo messaggio di posta elettronica e/o nel/i file/s allegato/i, sono da considerarsi strettamente riservate. 
Il loro utilizzo è consentito esclusivamente al destinatario del messaggio, per le finalità indicate nel messaggio stesso. 
Qualora riceviate questo messaggio senza esserne il destinatario, Vi preghiamo cortesemente di darcene notizia via e-mail e di 
procedere alla distruzione del messaggio stesso, cancellandolo dal Vostro sistema; costituisce comportamento contrario ai principi 
dettati dal Regolamento UE 679/16 e del Dlgs. 196/2003 e smi il trattenere il messaggio stesso, divulgarlo anche in parte, distribuirlo ad 
altri soggetti, copiarlo, od utilizzarlo per finalità diverse. 
Avviso di riservatezza 
Le informazioni contenute nel presente messaggio sono riservate e dirette esclusivamente al/ai destinatario/i identificato/i. Pertanto è 
proibito copiarlo, divulgarlo e/o utilizzarlo da parte di chiunque salvo il/i destinatario/i. Qualora questa comunicazione fosse arrivata per 
errore, preghiamo di avvertire immediatamente per telefono il mittente e di cancellarla. 
Notice of confidentiality 
Please be advised, the information contained here in is confidential and intended only for use by the individual stated above. If you are 
not the named recipient, you are here by notified that any disclosure, distribution, dissemination or copying is prohibited. If this 
information has been directed to you in error, please immediately contact the sender at the telephone number listed above 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle

Andrea
Rectangle



F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



 

ALLEGATO 25 
 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
E

R
O

T
T

I M
A

R
IO

 L
U

IG
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

22
e9

b3
b4

7f
06

f4
15

68
22

5c
ea

20
7b

11
6

Ist. n. 54 dep. 22/02/2024



 

36 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

Beni in capo a BONELLI Ivano siti in Dronero  

Via Picco Santa Maria – Terreno Agricolo 
 

__________________________________________________________________________________ 

 

LOTTO 4 
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30. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

 

 

Proprietà per la quota di 1/1 in capo a Bonelli Ivano e consistente in: 

Terreno censito a catasto al Foglio 27 part.71 sito nel Comune di Dronero, ed 

ubicato in area agricola del P.R.G.C.; 

 

L’accesso all’immobile avviene per chi proviene da Busca, entrati nell’abitato di 

Dronero, svoltare a destra in Via Picco Santa Maria, al bivio mantenere la destra e 

proseguire fino al Santuario di Santa Maria Delibera, di qui in direzione ovest 

percorrere per circa 100 metri una carrareccia, si può trovare il terreno sulla 

destra. 

 

 

I beni risultano così identificati all’Agenzia del Territorio 

-   Catasto Terreni: 

intestazione: Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F. BNL VNI 61L04 

D372N)  proprietà per 1/1 

Foglio 27 part. 71 prato arborato cl.3 are 52 70 R.D. € 6,80 R.A. € 9,53;  

 

 

 

Il terreno Presenta alle coerenze: 

a nord il mappale 298, ad est il mappale 278, a sud il mappale 311 del foglio 

37 e ad ovest i mappali 5, 70, 67. 

Il tutto meglio identificato nella mappa catastale di cui all’Allegato 26  e visura 

di cui all’Allegato 27 alla presente. 
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31. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 

 

Caratteristiche zona: agricola (normale), difficoltà di accesso dovuto a 

strada sterrata. 

Caratteristiche zone limitrofe: Le zone adiacenti sono caratterizzate dalla 

presenza di area agricola/boscata.  

 

Il tutto meglio identificato nella vista satellitare di cui all’Allegato 28 alla 

presente. 

 

 

32. STATO DI POSSESSO: 

 

Alla data del sopralluogo il terreno risulta libero ed a disposizione della 

proprietà, non sono in corso contratti di locazione. 

 

 

 

33. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

33.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente 

33.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: non 

rilevate  

33.1.2. Convenzioni Matrimoniali e provv. d’assegnazione casa 

coniugale: non rilevate 

33.1.3. Atti di asservimento urbanistico: non rilevati 

33.1.4. Altre limitazioni d’uso: non rilevate 

33.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della 

parte aggiudicataria 

 33.2.1.Iscrizioni: non rilevate 

 Ipoteche:  

 Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cuneo su 

richiesta Avv. Adriano Paolo con studio in Cuneo, Viale degli Angeli n.9, del 

24/11/2016 a rep. 1915, trascritto il 25/11/2016 a reg. 1393/10393, a favore 

della Cassa di Risparmio di Savigliano S.p.a., con sede in Savigliano (C.F. 

00204500045) importo ipoteca € 210.000,00 , importo capitale € 195.184,03 su 
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beni immobili in Dronero al Foglio 26 particella n.50, sub 6 e 8, Foglio 27 part.71, 

e immobili in Cuneo al Foglio 90 particella n.522 sub.51 e part. 1524 sub.107-170; 

 Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Cuneo su 

richiesta Avv. Pier Giorgio Olivero con studio in Cuneo, Piazza Galimberti n.1, del 

24/03/1993 a rep. 93/476, trascritto il 08/10/1997 a reg. 891/8642, a favore 

della Banca Regionale Europea S.p.a., con sede in Cuneo (C.F. 01127760047) 

importo ipoteca £ 90.000.000 , importo capitale £ 51.448.902 su beni immobili 

in Dronero al Foglio 27 part.71; Foglio 26 particella (ex 448 sub.8) ora n.50, sub 8; 

 Ipoteca concessione amministrativa per riscossione a ruolo e avviso addebito 

esecutivo, richiedente ed a favore dell’Agenzia delle Entrate, del 08/11/2021 a 

rep.2021/3721, trascritto il 09/11/2021 a reg. 1391/12200, importo ipoteca € 

189.040,14, importo capitale € 94.520,07 su beni immobili in Dronero al Foglio 

27 part. 71, Foglio 26 particella n.50, sub 6 e 8; 

 33.2.2 Pignoramenti: non rilevati 

33.2.3 Altre trascrizioni:  

33.2.4 Altre limitazioni d’uso: Non rilevate 

Si precisa che i costi da sostenere per la cancellazione ed a carico 

dell’aggiudicataria sono così da calcolarsi: 

 Imposta ipotecaria 0,50% calcolata sul minor valore tra ammontare 

del credito e prezzo di aggiudicazione 

 Tassa ipotecaria 35 euro 

 Bollo di 59 euro 

33.2.5 Urbanistica: la normativa urbanistica è meglio illustrata nell’Allegato 29 alla 

presente. 

 

 

34. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE: 

 

Ulteriori avvertenze: non rilevabili 

 

 

35. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

 

35.1  Attuali proprietari:  

Foglio 27 part. 71 

Attualmente in capo al Sig. Bonelli Ivano nato il 04/07/1961 a Dronero (C.F.  
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BNL VNI 61L04 D372N) proprietario per 1000/1000, a seguito di decreto di 

trasferimento immobili del Tribunale di Cuneo in data 18/09/1996 a rep.683, 

trascritto a Cuneo il 19/06/1997 a reg. gen.5288 part.4311 dai Sigg.ri Bonelli 

Mario e Arnaudo Lucia; 

 

 

36. DESCRIZIONE IMMOBILI TERRENI DI CUI AL PUNTO 30 

 

Il terreno censito a catasto al Foglio 27 part.71 sito nel Comune di Dronero, ed 

ubicato in area agricola del P.R.G.C. risulta attualmente a destinazione d’uso Bosco. 

Il tutto meglio identificato nella documentazione fotografica di cui all’Allegato 

30. 

 

 

36.1 DESTINAZIONI D’USO E SUE SUPERFICI 

La superficie degli immobili terreni viene qui in seguito rapportata anche in 

giornate piemontesi: 

 

Destinazione Superficie lorda 

mq. 

Valore Equivalente in 

giornate piemontesi 

Terreni 

   

Foglio 27 particella 71 5.270 1,38 

totale 5.270 1,38 

 

 

La superficie totale degli immobili misura complessivamente mq. 5.270 pari a 

giornate piemontesi 1,38. 

 

37. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

 

37.1 Criterio di Stima: metodo sintetico comparativo 

La stima in oggetto utilizza il metodo sintetico-comparativo, in base al quale 

sono stati presi in considerazione dei valori di mercato di beni simili, nella stessa 

realtà urbanistica, sotto questo profilo è il mercato che fa il prezzo. 
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A tal fine lo scrivente ha provveduto alle opportune indagini statistiche 

condotte su beni simili, che permettono, unite all’esperienza personale di 

esprimere il seguente giudizio di stima. 

Il sottoscritto procederà quindi alla ricerca del prezzo attuale, attraverso 

l’analogia dei prezzi correnti unitari esistenti sul mercato della provincia di 

Cuneo ed in particolare nella zona dove è ubicato l’immobile. 

La stima verrà effettuata determinando il più probabile valore di mercato 

ricavandolo attraverso l’analisi dei prezzi unitari per terreni agricoli, tenendo in 

debita considerazione l’ubicazione, la prospettanza, la destinazione. 

Per la determinazione del più probabile valore di mercato dei beni immobili si 

ritiene di dover procedere ad una stima prudenziale in quanto ci si trova in 

presenza di una difficilissima crisi finanziaria internazionale ed un periodo 

prolungato di recessione che investe tutti i settori soprattutto quello immobiliare 

sopracitato; la situazione del mercato impone prudenza con un panorama che è 

soggetto a mutamenti quasi quotidiani, tanto che, negli ultimi anni si è registrata 

una rilevante contrazione delle transazioni. 

 

37.1.1 Fonti di Informazione 

Catasto di Cuneo, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cuneo, Ufficio 

Tecnico del Comune di Dronero, operatori del settore immobiliare locale, tabelle 

Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate, Nomisma, Borsa 

Immobiliare. 

Per quanto concerne la valutazione dei terreni, al fine di avvalorare la stima del 

perito incaricato, si sono presi come termine di ausilio parametrico i valori agricoli 

medi e regioni agrarie della Provincia di Cuneo, le pubblicazioni professionali 

dell’Osservatorio dei Valori Agricoli effettuate dalla casa editrice Exeo, che ha 

conseguito negli anni un’attività complessa di monitoraggio ed elaborazione dei 

valori agricoli effettivi.  

Il termine di paragone è stato effettuato valori della qualità di coltura bosco, che 

risulta essere quella di utilizzo attuale dei terreni. 

37.1.2 Valutazione immobile complessiva in base alla stima a giornata 

piemontese. 

In virtù delle indagini operate e dei beni comparabili individuati, sulla base 

delle operazioni estimative svolte, come esposto nelle pagine precedenti, il più 

probabile valore a giornata piemontese dei terreni agricoli oggetto di stima risulta 

pari ad € 3.000,00. 
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Ciò determina un valore complessivo dell’immobile pari ad € 4.140,00 come 

in seguito evidenziato: 

 

 

Destinazione Superficie g.te 

piemontesi 

Valore Equivalente 

a g.te piemontesi € 

Valore Complessivo 

€ 

Terreni    

Foglio 27 particella 71 1,38 € 3.000,00 4.140,00  

Totale   4.140,00  

 

 

37.2 Adeguamenti e correzioni della stima 

In virtù delle indagini svolte si sono accertate alcune condizioni che 

determinano adeguamenti e correzioni al valore dell’immobile e si ritiene 

opportuno apportare le seguenti detrazioni: 

 

Riduzione  valore  del  15%  per  differenza tra oneri tributari 

su base catastale reale e per assenza di garanzia per vizi 

della vendita giudiziaria: 

€      621,00 

 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell’acquirente non quantificabili in quanto la determinazione 

dovrà avvenire in funzione del prezzo di aggiudicazione 

Non 

quantificabile 

Totale Adeguamenti €       621,00 

 

 

37.3 Prezzo base d’asta dell’immobile con valutazione complessiva: 

 

Valore dell’immobile nello stato di fatto in cui si trova €   3.519,00 
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ALLEGATO 30 
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____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

RIEPILOGO GENERALE 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

LOTTO 1 
Beni in proprietà per ½ a BONELLI Ivano in Cuneo,  
Corso Annibale Santorre di Santarosa n. 20  
Appartamento e Cantina  - Condominio Vulcano 
vedi presente relazione da pag.3 a pag.13 
____________________________________________________________________________ 

 

Valore complessivo degli immobili per la quota di ½ pari ad €        94.165,00 

Adeguamenti e correzioni della stima con spese  

tecniche di regolarizzazione a carico acquirente (a dedurre) €        19.124,75 

Prezzo base d’asta dell’immobile   €    75.040,25 

 

Note per la vendita: 

Prima della vendita dovranno obbligatoriamente essere predisposti i seguenti 

adempimenti: 

 Attestato di Prestazione Energetica, l’importo da sostenere per la redazione è 

stato quantificato al punto 4.3.3 della presente perizia per € 350,00; 

 Cancellazioni ipotecarie a carico aggiudicatario. 

L’immobile verrà posto in vendita a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di 

diritto in cui si trova, anche in relazione alla normativa edilizia, con tutte le 

pertinenze, accessori, ragioni e azioni, eventuali servitù attive e passive. 

Si evidenzia che la vendita non sarà soggetta alle norme concernenti le garanzie per 

vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di 

eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi 

genere, ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale 

necessità di adeguamento di impianti alla normativa vigente, eventuali spese 

condominiali dell’anno in corso, e dell’anno precedente non pagate dal debitore, per 

qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti o comunque non evidenziati in 

perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del 

prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni.  
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LOTTO 2A 

Beni in proprietà per ½ a BONELLI Ivano in Cuneo,  

Via Quintino Sella n.23  -  Condominio 6-1-9 

Garages 
vedi presente relazione da pag.14 a pag.24 
____________________________________________________________________________ 

 

 

Valore complessivo degli immobili per la quota di ½ pari ad €      18.500,00 

Adeguamenti e correzioni della stima con spese  

tecniche di regolarizzazione a carico acquirente (a dedurre) €        2.775,00 

Prezzo base d’asta dell’immobile   €   15.725,00 

 

Note per la vendita: 

Prima della vendita dovranno obbligatoriamente essere predisposti i seguenti 

adempimenti: 

 Cancellazioni ipotecarie a carico aggiudicatario. 

L’immobile verrà posto in vendita a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di 

diritto in cui si trova, anche in relazione alla normativa edilizia, con tutte le 

pertinenze, accessori, ragioni e azioni, eventuali servitù attive e passive. 

Si evidenzia che la vendita non sarà soggetta alle norme concernenti le garanzie per 

vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di 

eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi 

genere, ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale 

necessità di adeguamento di impianti alla normativa vigente, eventuali spese 

condominiali dell’anno in corso, e dell’anno precedente non pagate dal debitore, per 

qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti o comunque non evidenziati in 

perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del 

prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni.  
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LOTTO 2B 

Beni in proprietà per ½ a BONELLI Ivano in Cuneo,  

Via Quintino Sella n.23  -  Condominio 6-1-9 

 Garages 
vedi presente relazione da pag.14 a pag.24 
____________________________________________________________________________ 

 

 

Valore complessivo degli immobili per la quota di 1/2pari ad €     31.500,00 

Adeguamenti e correzioni della stima con spese  

tecniche di regolarizzazione a carico acquirente (a dedurre) €       4.725,00 

Prezzo base d’asta dell’immobile   €  26.775,00 

 

Note per la vendita: 

Prima della vendita dovranno obbligatoriamente essere predisposti i seguenti 

adempimenti: 

 Cancellazioni ipotecarie a carico aggiudicatario. 

L’immobile verrà posto in vendita a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di 

diritto in cui si trova, anche in relazione alla normativa edilizia, con tutte le 

pertinenze, accessori, ragioni e azioni, eventuali servitù attive e passive. 

Si evidenzia che la vendita non sarà soggetta alle norme concernenti le garanzie per 

vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di 

eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi 

genere, ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale 

necessità di adeguamento di impianti alla normativa vigente, eventuali spese 

condominiali dell’anno in corso, e dell’anno precedente non pagate dal debitore, per 

qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti o comunque non evidenziati in 

perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del 

prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni.  
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LOTTO 3 

Beni in capo a BONELLI Ivano in Dronero    

Via Suor Maria Saronni n.3 – Magazzino Deposito  

Condominio Ortensie 
vedi presente relazione da pag.25 a pag.35 
____________________________________________________________________________ 

 

 

Valore complessivo degli immobili pari ad    €      14.000,00 

Adeguamenti e correzioni della stima con spese  

tecniche di regolarizzazione a carico acquirente (a dedurre) €        6.100,00 

Prezzo base d’asta dell’immobile   €     7.900,00 

 

Note per la vendita: 

Prima della vendita dovranno obbligatoriamente essere predisposti i seguenti 

adempimenti: 

 Cancellazioni ipotecarie a carico aggiudicatario. 

L’immobile verrà posto in vendita a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di 

diritto in cui si trova, anche in relazione alla normativa edilizia, con tutte le 

pertinenze, accessori, ragioni e azioni, eventuali servitù attive e passive. 

Si evidenzia che la vendita non sarà soggetta alle norme concernenti le garanzie per 

vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di 

eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi 

genere, ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti dalla eventuale 

necessità di adeguamento di impianti alla normativa vigente, eventuali spese 

condominiali dell’anno in corso, e dell’anno precedente non pagate dal debitore, per 

qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti o comunque non evidenziati in 

perizia, non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del 

prezzo, essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni.  
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LOTTO 4 

Beni in capo a BONELLI Ivano in Dronero  

Via Picco Santa Maria – Terreno Agricolo 
vedi presente relazione da pag.36 a pag. 42 
____________________________________________________________________________ 

 

 

Valore complessivo degli immobili pari ad    €        4.140,00 

Adeguamenti e correzioni della stima per assenza 

di garanzia per vizi della vendita giudiziaria: (a dedurre)  €           621,00 

 

Prezzo base d’asta dell’immobile   €     3.519,00 

 

Note per la vendita: 

 

L’immobile verrà posto in vendita a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di 

diritto in cui si trova, anche in relazione alla normativa edilizia con tutte le ragioni e 

azioni, eventuali servitù attive e passive. 

Si evidenzia che la vendita non sarà soggetta alle norme concernenti le garanzie per 

vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di 

eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi 

genere, anche se occulti o comunque non evidenziati in perizia, non potranno dar 

luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, essendosi di ciò 

tenuto conto nella valutazione dei beni.  
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DESCRIZIONE LOTTO 
 

 

Prezzo base d’asta 
con spese tecniche di regolarizzazione a 

carico acquirente 

LOTTO 1 
Beni in capo a BONELLI Ivano proprietà per ½ 
in Cuneo,  
Corso Annibale Santorre di Santarosa n. 20  
Appartamento e Cantina  
vedi presente relazione da pag.3 a pag.13 

 

 
 
 
 
 

€     75.040,25 

LOTTO 2A 
Beni in capo a BONELLI Ivano proprietà per ½ 
in Cuneo Via Quintino Sella n.23 

Garages 
vedi presente relazione da pag.14 a pag.24 
 

 
 
 
 
 

€     15.725,00 

LOTTO 2B 
Beni in capo a BONELLI Ivano proprietà per ½ 
in Cuneo Via Quintino Sella n.23 

Garages 
vedi presente relazione da pag.14 a pag.24 
 

 
 
 
 
 

€     26.775,00 

LOTTO 3 
Beni in capo a BONELLI Ivano in Dronero  

Via Suor Maria Saronni n.3 – Magazzino 
Deposito  
vedi presente relazione da pag.25 a pag.35 
 

 
 
 
 

€     7.900,00 

LOTTO 4 
Beni in capo a BONELLI Ivano in Dronero  

Via Picco Santa Maria – Terreno Agricolo 
vedi presente relazione da pag.36 a pag.42 

 

 
 
 
 
 

€     3.519,00 

Totale Generale  €     128.959,25 
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