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Liquidazione giudiziale n° 6/2023: Stima dei beni immobili

1

del più probabile valore di mercato dei beni immobili ubicati
nel Comune di Faule (CN)

di proprietà dei Sig.ri CUSSINO Lorenzo e Lucia
titolari della Soc. 

. snc 
corrente a Faule (CN), Via Casana, n. 8 - C.F. e P.IVA: 00181700048

in Liquidazione giudiziale n° 6/2023

Giudice: Dott.ssa Natalia Fiorello

Curatore: Dott.ssa Anna Isoardi

10/11/2023, Cuneo Timbro e Firma

_________________________
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1. PREMESSE

1.1 Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente 

Il sottoscritto Geometra Tommaso BLANDI, con studio in Cuneo (CN), Via Santa Croce n. 

12, iscritto all'Albo Professionale dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Cuneo 

al n. 1970, ha ricevuto incarico in data 6 giugno 2018 dalla Dott.ssa Anna Isoardi in qualità 

di Curatore della liquidazione giudiziale n.6/2023, di redigere perizia di stima dei beni 

immobiliari e mobiliari della ditta nc.

1.2 Finalità della perizia 

La perizia di stima ha come scopo la determinazione del più probabile valore di mercato degli 

immobili siti in Comune di Faule (CN), pertanto è stato effettuato il sopralluogo sugli stessi, ed 

esperiti gli opportuni accertamenti, si relaziona quanto segue: 

1.3 Metodo di accertamento e di stima 

Lo stato degli immobili è stato rilevato durante un sopralluogo, con accesso agli stessi, svolto in 

data 30/05/2023 ed in data 06/06/2023. 

La valutazione dei cespiti è stata effettuata ipotizzando il fermo produttivo, infatti, la continuità 

aziendale, seppur auspicata, non pare sufficientemente appetibile, che nel qual caso 

consentirebbe un realizzo più capiente. 

La presente relazione di stima risulta essere conforme alla norma UNI 11612:2015 (stima del 

valore di mercato degli immobili). 
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3 2. OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI

2.1 Ubicazione 

Gli immobili oggetto della presente perizia sono ubicati in Faule (CN), Via Casana n. 8. 

2.2 Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate 

Lo scrivente, a seguito dell'incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo 

all'immobile in oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter 

individuare il più probabile valore di mercato dello stesso. 

Al fine di ottenere una stima il più attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle 

compravendite, l'indagine peritale è stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a 

consacrare il bene nella sua consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati 

nella zona di interesse. Si precisa che il mandato ha escluso la verifica della situazione ipo-catastale 

ed urbanistica, nonché l’indagine del sottosuolo. 

2.3 Individuazione catastale degli immobili oggetto di perizia 

A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi presso i 

competenti uffici dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire: 

- estratto di mappa catastale

- visure catastali attuali

- planimetrie catastali attuali
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4 3. ELENCO DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA e
FORMAZIONE DEI LOTTI

Formazione dei lotti con elenco catastale: 

Proprietà Lotto 1, 2 e 3:  - CUSSINO Lorenzo nato a Torino il 21-07-1974 per la quota di ½ 

- CUSSINO Lucia     nata a Torino il 07-09-1971 per la quota di ½

Proprietà Lotto 4  :  - CUSSINO Lorenzo nato a Torino il 21-07-1974 per la quota di 16/624 

- CUSSINO Lucia     nata a Torino il 07-09-1971 per la quota di 16/624

Catasto FG Num. Sub CAT CL Qualità Consistenza Rendita Quota Valore catastale
CF 3 95 5 A/3 1 12,5 vani 309,87 € 1/1 39.043,62 €
CF 3 95 6 C/6 1 21m² 36,87 € 1/1 4.645,62 €

CF 3 95 7 D/7 4.708,00 € 1/1 296.604,00 €
CT 3 99 1 Seminativo 134 m² 1,38 € 1/1 155,25 €
CT 3 321 1 Seminativo 56 m² 0,58 € 1/1 65,25 €
CF 3 10 1 D/7 1.810,00 € 1/1 114.030,00 €
CT 3 358 1 Prato irriguo 107 m² 1,08 € 1/1 121,50 €
CT 3 512 U Prato 2908 m² 21,03 € 1/1 2.365,88 €
CT 3 513 U Prato 329 m² 2,38 € 1/1 267,75 €

N.B.: -Sulle coperture degli immobili 1a e 2a vi è un impianto fotovoltaico da 29,64 KWp.
-Le unità immobiliari 1a e 2a (Sub. 5, 6 e 7), hanno altresì, i diritti sul B.C.N.C. di cui al foglio 3, Num. 95, Sub. 4.

Catasto FG Num. Sub CAT CL Qualità Consistenza Rendita Quota Valore catastale
a CT 38 43 U Incolto produttivo 1509 m² 0,47 € 1/1 52,88 €
b CT 38 149 U Incolto produttivo 18465 m² 5,72 € 1/1 643,50 €
c CT 38 202 2 Bosco ceduo 1922 m² 1,99 € 1/1 223,88 €
d CT 36 263 Area Rurale 250 m² 1/1

Catasto FG Num. Sub CAT CL Qualità Consistenza Rendita Quota Valore catastale

4 CT 23 209 3 Seminativo arborato 204 m² 1,42 € 16/624 159,75 €
Lotto

COMUNE DI FAULE (CN)

c

3

Lotto

COMUNE DI RACCONIGI (CN)

COMUNE DI MORETTA (CN)

1 a

a

b2

Lotto
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Planimetria catastale generale del compendio lotto 1 e Lotto 2 
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LOTTO 1) 

a) Alloggio sito in Comune di Faule (CN), Via Severino Casana n. 10, censito al foglio 3,
particella 95 sub. 5

 Autorimessa sita nel Comune di Faule (CN), Via Severino Casana n. 10, censito al foglio 3, 
 particella 95 sub. 6 

Oltre al B.C.N.C. al foglio 3, particella 95, Sub 4 (bene comune non censibile con i Sub 5,6 e 
7)
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7  Estratto di mappa: Comune di Faule, Via Severino Casana n. 10 

 Vista MAPS: Comune di Faule, Via Severino Casana n. 10 
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a) Opificio sito in Comune di Faulè (CN), Via Severino Casana n. 10, censito al foglio 3,
particella 95 sub. 7

Terreno di pertinenza nel Comune di Faulè (CN),  foglio 3, particella 99, Seminativo, Sup. 
134 mq 

Terreno di pertinenza nel Comune di Faulè (CN),  foglio 3, particella 321, Seminativo, Sup. 
56 mq 

Oltre al B.C.N.C. al foglio 3, particella 95, Sub 4 (bene comune non censibile con i Sub 5, 6 e 
7)   

Estratto di mappa: Comune di Faule, Via Severino Casana n. 10 
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b) Capannone sito in Comune di Faulè (CN), Via Severino Casana n. 10, censito al foglio 3,

particella 10 sub. 1

Terreno di pertinenza (uso viabilità) nel Comune di Faulè (CN),  foglio 3, particella 358, 
Seminativo, Sup. 107 mq 

Estratto di mappa: Comune di Faule, Via Severino Casana 
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c) Terreno edificabile sito in Comune di Faulè (CN), censito al foglio 3, particella 512, Prato,

Sup. 2.908 mq. 

Terreno edificabile sito in Comune di Faulè (CN), censito al foglio 3, particella 513, Prato, 
Sup. 329 mq. 

Descrizione: 

2c – Terreni edificabili posti internamente e lungo la Via Villafranca Piemonte. 

L’area è stata utilizzata al parcamento dei mezzi pesanti ed autoarticolati.  

Su un lato vi è una pesa non funzionante. 
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LOTTO 3) 

a) Terreno agricolo nel Comune di Racconigi (CN),  foglio 38, particella 43, Incolt.Prod.,
Sup. 1.509 mq 

Descrizione: 

3a – Terreno agricolo posto lungo il torrente Maira nel Comune di Racconigi. 

Estratto di mappa 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Studio Tecnico Tommaso geom. Blandi 
Via Santa Croce, 12 - 12100 Cuneo - Tel. Fax 0171-696890 - email: info@studioblandi.com 

. snc Liquidazione giudizial n° 
6/2023

12 

Vista MAPS 
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b) Terreno nel Comune di Racconigi (CN),  foglio 38, particella 149, Incolt.Prod., Sup.

18.465 mq

c) Terreno nel Comune di Racconigi (CN),  foglio 38, particella 202, Bosco Ceduo, Sup.
1.922 mq

Descrizione: 

3b e 3c – Terreni agricoli posti lungo il torrente Maira nel Comune di Racconigi. 

Estratto di mappa 
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Vista MAPS 
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d) Terreno nel Comune di Racconigi (CN),  foglio 36, particella 263, Area Rurale, Sup. 250

mq 

Descrizione: 

3d – Terreno edificabile/agricolo posto nel Comune di Racconigi. 

Estratto di mappa 
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Vista MAPS 

ESTRATTO DI PRG:   BR.4 Zone edificate a matrice tradizionale – BR.4 

L’articolo 30 delle Norme di Attuazione è il riferimento urbanistico. 
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LOTTO 4) 

Terreno nel Comune di Moretta (CN),  foglio 23, particella 209, Seminativo, Sup. 134 mq 

Descrizione: 

4 – Terreno agricolo posto nel Comune di Moretta per la quota di 16/624. 

Estratto di mappa 
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Vista MAPS 
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Descrizione dell'edificio: 
 
Trattasi di PALAZZINA RESIDENZIALE annessa all’opificio (molino) posto in aderenza ed ubicata nel centro 

del paese del Comune di Faule. 

Trattasi di fabbricato di vecchia edificazione, si sviluppa su 2 p.f.t. oltre ad un Piano Seminterrato. 

Strutturalmente è costituita da murature perimetrai e centrali portanti.  

Il manto di copertura è in lamiera di colore grigio chiaro.  

L’abitazione, di ca. 283 mq, ha 2 ingressi, uno dalla strada esterna ed uno da cortile interno. 

Al piano terreno: vi è la zona giorno con cucina, soggiorno, bagno, ripostiglio e sala da pranzo e scala 

interna; 

Al piano primo: troviamo la zona notte, costituita da 4 camere da letto, 2 bagni, 2 ripostigli, un ampio 

balcone e due locali da adibire a studio. 

Al piano seminterrato, con accesso dall’esterno vi è la cantina. 

Di pertinenza vi è anche un’autorimessa posta al piano terreno, con accesso tramite cancello esterno oltre 

ad un’area cortilizia parzialmente recintata. 

 
Zona di ubicazione dell'edificio: 
 
Il fabbricato è situato nel centro del Comune di Faule, trattasi di paese per la maggior parte a vocazione 

agricola. 

 
Stato di conservazione e manutenzione: 
 
Basso/Medio stato di conservazione, con la necessità di effettuare interventi di manutenzione ordinari 

anche sugli impianti tecnologici. 

 
Impianti tecnologici dell'edificio: 
 
Sono presenti gli impianti: idro-sanitario, elettrico, fognario e di riscaldamento. 

 
Finiture dell'edificio: 
 
Il fabbricato esternamente è intonacato e tinteggiata di colore rosso mattone. L’unità abitativa presenta in 

parte pavimentazione con piastrelle in gres porcellanato e marmo ed in parte rivestito con parquet in 

legno.  

I serramenti esterni sono in legno con vetro singolo. 

Ringhiera della scala interna in ferro battuto decorato. 
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Parti comuni dell'edificio:

Cancello d’entrata e area esterna del cortile in comune con l’opificio facente parte del lotto -2-, si precisa 

che una porzione di cortile è stata recintata tramite delle staccionate per delimitare l’area privata 

all’interno del cortile.

Dati catastali:

- Catasto Fabbricati, foglio 3, particella 95, sub. 5, cat. A/3, classe 1, consistenza 12,5 vani, rendita € 309,87

- Catasto Fabbricati, foglio 3, particella 95, sub. 6, cat. C/6, classe 1, consistenza 21 mq, rendita € 36,87

Quote di proprietà:

- CUSSINO LORENZO nato a TORINO (TO) il 21/07/1974, C.F. CSSLNZ74L21L219A (1/2 piena proprietà)

- CUSSINO LUCIA nata a TORINO (TO) il 07/09/1971, C.F. CSSLCU71P47L219V (1/2 piena proprietà)

Norme Piano Urbanistico:

L'immobile ricade nell'area "PE: aree per attività produttive artigianali e industriali esistenti ", di cui all'Art. 

26 delle N.d.A

ESTRATTO DI PIANO REGOLATORE GENERALE
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Coerenze: 
 
NORD: altra u.i.u. mappale 95 sub. 7 

SUD: altra u.i.u. mappale 94 

EST: strada Via Severino Casana 

OVEST: corte comune 

 
 
 
 
 

3.2 SCHEDE DESCRITTIVE DEGLI IMMOBILI – «Lotto -2a-2b-2c-» 
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Descrizione dell'edificio: 
 
2a - Trattasi di OPIFICIO INDUSTRIALE per la macinazione e la produzione delle farine e dei suoi 

sottoprodotti. 

Il complesso molitorio è costituito da un impianto completo e preposto alla macinazione di grano 

tenero e duro della potenzialità di 120 ton/24 ore ed è stato parzialmente rinnovato nell’anno 

20031. 

Sostanzialmente l’edificio è costituito in cemento armato precompresso e gettato in opera, con 

pareti in mattoni, copertura in lamiere grecate di colore grigio chiaro (recente sostituzione). 

All’interno si trovano diversi locali con varie destinazioni d’uso (laboratori, magazzini, deposti, 

uffici, servizi igienici, spogliatoi, silos per le materie prime e per lo stoccaggio del prodotto finito, 

officina, ecc.).   

L'opificio si sviluppa su tre p.f.t. oltre ad un sottotetto e da porzioni interrate e sorge su un’area 

totalmente asfaltata e recintata.  

L'ingresso carraio avviene da due ampi accessi automatizzati: uno frontalmente alla strada 

principale ed uno da stradina di penetrazione e che sbocca nel retro del medesimo opificio. 

Inoltre, vi è un portoncino d’ingresso pedonale, posto su Via Severino Casana, dedicato alla 

clientela. 

Inoltre, vi sono due appezzamenti inclusi: 

Terreno di pertinenza nel Comune di Faulè (CN),  foglio 3, particella 99, Seminativo, Sup. 
134 mq 
Terreno di pertinenza nel Comune di Faulè (CN),  foglio 3, particella 321, Seminativo, Sup. 
56 mq 

Per una superficie totale di ca. 1.564 mq. 

 

 
1 Detto intervento di rinnovamento è stato limitato ai reparti di pulitura e di macinazione.  
I reparti a monte della pulitura e a valle della macinazione sono rimasti invariati.  
L'aggiornamento si è reso necessario perché l'obbiettivo di marketing è di produrre sfarinati di qualità.  
Per questo nel rinnovamento è stato applicato un processo tecnologico che tiene particolarmente conto delle 
caratteristiche e del luogo di provenienza dei grani avviati in lavorazione, allo scopo di ottenere un prodotto finito 
adeguato alla richiesta di mercato. 
L'impostazione data all'impianto garantisce l'estrazione di prodotti di prima qualità in condizioni scrupolosamente 
igieniche. 
Nello studio di ammodernamento si sono tenute in evidenza le esigenze specifiche dell'azienda molitoria, volte 
soprattutto ad ottenere la maggior gamma di prodotti di elevata qualità con caratteristiche intrinseche merceologiche 
atte ai vari fabbisogni, quali, ad esempio, la destinazione alla panificazione ed alle industrie di derivati della 
macinazione. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Studio Tecnico Tommaso geom. Blandi 
Via Santa Croce, 12 - 12100 Cuneo - Tel. Fax 0171-696890 - email: info@studioblandi.com 

MOLINO F.lli Cussino T. e G. snc 
Liquidazione giudiziale n° 6/2023 

 

28 
Nello specifico l'azienda si compone così: 

 

Piano Terreno:   
 
Silos in c.a. per i prodotti, locali uffici, ripostigli, spogliatoi e servizi igienici, locali di deposito e 

locale laminatoi.  

Presso l'area esterna sono presenti: Area di carico e scarico merci, tramogge, silos per prodotti, 

tettoie di deposito. 

 

 

Piano Primo: 
Attraverso scala interna in cemento grezzo si accede al piano primo dove vi è il reparto 

semolatrici, reparti specifici per la produzione delle farine, insaccatrice, mulini a pietra e fariniere, 

ecc. 

 

Piano Secondo: 

Continuando con la medesima scala si accede al piano secondo dove si trovano i silos, plansister, 

insaccatrice, il reparto semolatrici, ecc. 

 

Piano Terzo: 

proseguendo con la scala interna si accede al piano terzo dove vi è il reparto plansister, pulizia 

grano, spietratore, ecc. 

 

Piano Quarto: 

In ultimo, sempre dalla medesima scala interna si accede al piano quarto (sottotetto) dove vi sono 

i filtri di prepulitura. 
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Descrizione dell'edificio: 
 

2b – In aderenza al precedente immobile ed a completamento dell’intero ciclo produttivo, si trova 

un’area con all’interno diversi immobili: 

- un capannone centinato a pianta rettangolare della superficie di ca. 235 mq. L’uso attuale è ad 

officina e deposito. 

La struttura è costituita in muratura portante e copertura centinata in carpenteria metallica a 

capriate reticolare e copertura in lamiera zincata. 

Il pavimento è in battuto di cemento. 

Le chiusure sono in portoni in ferro ad ante e rifinito esternamente con intonaco tinteggiato. 

- un locale silos, locali compressori e vano quadri elettrici al piano terreno a ponte (dove 

anticamente v’era il molino funzionante ad acqua corrente) sul canale, oltre a silos sviluppato sui 

piani 1°-2°-3° e 4°, realizzate in calcestruzzo armato. 

- Cabina di trasformazione elettrica privata. 

- ampia area di pertinenza di ca. 1.324 mq. comune alle unità ivi edificate.  

- appezzamento di terreno utilizzato alla viabilità veicolare asfaltata per l’accesso diretto al 

capannone ed a campo sportivo comunale. 
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Estratto di mappa 
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DESCRIZIONE GENERALE DEL LOTTO -A- 

 
Zona di ubicazione dell'edificio: 
 
Il complesso è situato nel centro del Comune di Faule, in area residenziale. Il contesto è agricolo. 

 
 
Stato di conservazione e manutenzione: 
 
Il complesso si trova in mediocre stato di conservazione generale.  

Il complesso essendo composto da molteplici strutture ed attrezzature necessita continui interventi 

manutentivi. 

 
 
Impianti tecnologici dell'edificio: 
 
Data la complessità delle operazioni svolte all'interno del molino, sono presenti numerosi ed articolati 

impianti quali: 

- impianto idro-termo-sanitario 

- impianto elettrico industriale con numerosi quadri e sottoquadri completa della relativa Dichiarazione di 

conformità 

-Verbale di messa a terra. 

- Impianto antincendio e scala in ferro zincato esterna di emergenza 

- Impianto Fotovoltaico della Potenza di 29,64 KWp, posizionato sulla copertura dei tetti degli immobili 1a e 

2°. L’impianto è stato installato nel 2015 in occasione del rifacimento della copertura ed è entrato in 

funzione nell’anno 2016. Attualmente per problemi agli inverter, risulta non funzionante.  

 

 
Finiture dell'edificio: 
 
La zona produttiva interna dove si svolgono le lavorazioni è piastrellata.  

I serramenti sono in ferro vetro singolo.  

Gli uffici sono rivestiti con parquet in legno ed i serramenti sono in legno verniciato a doppio vetro. 

Il manto di copertura è in lamiera grecata di colore grigio di recente sostituzione. 

 
Parti comuni dell'edificio: 
 
Cancello d’entrata e area esterna del cortile in comune con l’abitazione adiacente facente parte del lotto -
1-. 
 
Quote di proprietà: 
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32- CUSSINO LORENZO nato a TORINO (TO) il 21/07/1974, C.F. CSSLNZ74L21L219A (1/2 piena proprietà)

-CUSSINO LUCIA nata a TORINO (TO) il 07/09/1971, C.F. CSSLCU71P47L219V (1/2 piena proprietà)

Dati catastali:

- Catasto Fabbricati, foglio 3, particella 95, sub. 7, cat. D/7, rendita € 4.708,00;

- Catasto Fabbricati, foglio 3, particella 10, sub. 1, cat. D/7, rendita € 1.810,00;

Norme Piano Urbanistico (Lotto 1 e 2):

L'immobile ricade nell'area "PE: aree per attività produttive artigianali e industriali esistenti ", di cui all'Art. 

26 delle N.d.A

ESTRATTO DI PIANO REGOLATORE GENERALE
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NORME DI ATTUAZIONE – Art. 26 
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Coerenze: 
 
NORD: mappale 409 

SUD: altra u.i.u. mappale 95 sub.5 

EST: strada Via Severino Casana 

OVEST: corte comune 

 
 
Visura Ipotecaria: 
 
 
ISCRIZIONI: 
 

1) ATTO GIUDIZIARIO del 30-08-2022 Tribunale di Cuneo 
Reg. Gen. N. 7405 - Reg Part. N. 908 del 30-09-2022 
IPOTECA GIUDIZIALE 
Derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Capitale € 1.485.577,99 Tasso interesse annuo - Totale € 1.600.000,00 
 
Richiedente: GARDANT LIBERTY SERVICING SPA 
Codice fiscale 105 814 50961 - VIA CURTATONE, 3 - ROMA (RM) 

 
              IMMOBILI: 
 

Immobile n. 1 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 321 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 56 centiare 
 
Immobile n. 2 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 512 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 29 are 08 centiare 
 
Immobile n. 3 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 99 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 1 are 34 centiare 
 
Immobile n. 4 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 358 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 1 are 07 centiare 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Studio Tecnico Tommaso geom. Blandi 
Via Santa Croce, 12 - 12100 Cuneo - Tel. Fax 0171-696890 - email: info@studioblandi.com 

MOLINO F.lli Cussino T. e G. snc 
Liquidazione giudiziale n° 6/2023 

 

38 
 
 
Immobile n. 5 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 513 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 3 are 29 centiare 
 
Immobile n. 6 
Comune H150 - RACCONIGI (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 38 Particella 149 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 1 ettari 84 are 65 centiare 
 
Immobile n. 7 
Comune H150 - RACCONIGI (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 38 Particella 202 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 19 are 22 centiare 
 
Immobile n. 8 
Comune H150 - RACCONIGI (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 38 Particella 43 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 15 are 09 centiare 
 
Immobile n. 9 
Comune H150 - RACCONIGI (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 36 Particella 263 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 2 are 50 centiare 
 
Immobile n. 10 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 10 Subalterno 1 
Natura D7 - FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGENZE INDUSTRIALI 
Indirizzo VIA SEVERINO CASANA 
 
Immobile n. 11 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 95 Subalterno 5 
Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO 
Consistenza 12,5 vani 
Indirizzo VIA SEVERINO CASANA N. civico 10 
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Immobile n. 12 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 95 Subalterno 6 
Natura C6 - AUTORIMESSE 
Consistenza 21 metri quadri 
Indirizzo VIA SEVERINO CASANA N. civico 10 A 
Piano T 
 
Immobile n. 13 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 95 Subalterno 7 
Natura D7 - FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGENZE INDUSTRIALI 
Indirizzo VIA SEVERINO CASANA N. civico 8 
 
 
A favore: BANCO BPM SOCIETA PER AZIONI 
Sede MILANO (MI) 
Codice fiscale 09722490969  
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1 
 
Contro:  
CUSSINO LUCIA 
Nata il 07/09/1971 a TORINO (TO) 
Codice fiscale CSS LCU 71P47 L219 V 
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di ½ 
 
CUSSINO LORENZO 
Nato il 21/07/1974 a TORINO (TO) 
Codice fiscale CSS LNZ 74L21 L219 A 
Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/2 
 

 
 
 

2) ATTO GIUDIZIARIO del 06-10-2022 Tribunale di Cuneo 
Reg. Gen. N. 7806 - Reg Part. N. 954 del 14-10-2022 
IPOTECA GIUDIZIALE 
Derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Capitale €  225.352,91 Tasso interesse annuo - Totale € 230.352,91 
 
Richiedente: BANCA CASSA DI RISPARMIO DI SAVIGLIANO SPA 
Codice fiscale 002 045 00045 
Indirizzo SAVIGLIANO, PIAZZA DEL POPOLO N. 15 
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              IMMOBILI: 
 

Immobile n. 1 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 10 Subalterno 1 
Natura D7 - FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGENZE INDUSTRIALI 
Indirizzo VIA SEVERINO CASANA  
 
Immobile n. 2 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 95 Subalterno 5 
Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO 
Consistenza 12,5 vani 
Indirizzo VIA SEVERINO CASANA N. civico 10 - Piano 1TS1 
 
Immobile n. 3 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 95 Subalterno 6 
Natura C6 - AUTORIMESSE 
Consistenza 21 metri quadri 
Indirizzo VIA SEVERINO CASANA N. civico 10° - Piano T 
 
Immobile n. 4 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 95 Subalterno 7 
Natura D7 - FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGENZE INDUSTRIALI 
Indirizzo VIA SEVERINO CASANA N. civico 8 
 
Immobile n. 5 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 99 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 01 are 34 centiare 
 
Immobile n. 6 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 321 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 56 centiare 
 
Immobile n. 7 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 358 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 01 are 07 centiare 
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Immobile n. 8 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 512 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 29 are 08 centiare 
 
Immobile n. 9 
Comune D511 - FAULE (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 3 Particella 513 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 03 are 29 centiare 
 
Immobile n. 10 
Comune H150 - RACCONIGI (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 38 Particella 43 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 15 are 09 centiare 
 
Immobile n. 11 
Comune H150 - RACCONIGI (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 38 Particella 149 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 01 ettari 84 are 65 centiare 
 
Immobile n. 12 
Comune H150 - RACCONIGI (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 36 Particella 263 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 02 are 50 centiare 
 
Immobile n. 13 
Comune H150 - RACCONIGI (CN) 
Catasto TERRENI 
Foglio 38 Particella 202 Subalterno - 
Natura T - TERRENO Consistenza 19 are 22 centiare 
 
Unità negoziale n. 2 
 
Immobile n. 1 
Comune F723 - MORETTA (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 10 Particella 79 Subalterno 2 
Natura C6 - AUTORIMESSE 
Consistenza 51 metri quadri 
Indirizzo VIA CARDE' N. civico 16 - Piano T 
 
Immobile n. 2 
Comune F723 - MORETTA (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 10 Particella 79 Subalterno 3 
Natura C7 - TETTOIE CHIUSE O APERTE 
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Consistenza 10 metri quadri 
Indirizzo VIA CARDE' N. civico 16 - Piano T 
 
Immobile n. 3 
Comune F723 - MORETTA (CN) 
Catasto FABBRICATI 
Sezione urbana - Foglio 10 Particella 79 Subalterno 5 
Natura A7 - ABITAZIONE IN VILLINI Consistenza 12,5 vani 
Indirizzo VIA CARDE' N. civico 16 - Piano S1-T 
 
A FAVORE: BANCA CASSA DI RISPARMIO DI SAVIGLIANO S.P.A. 
Sede SAVIGLIANO (CN) 
Codice fiscale 00204500045 
- Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1 
- Relativamente all'unità negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1 
 
CONTRO:  
Soggetto n. 1  
CUSSINO LORENZO 
Nato il 21/07/1974 a TORINO (TO) 
Codice fiscale CSS LNZ 74L21 L219 A 
 
- Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/2 
- Relativamente all'unità negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1 
 
Soggetto n. 2  
CUSSINO LUCIA 
Nata il 07/09/1971 a TORINO (TO) 
Codice fiscale CSS LCU 71P47 L219 V 
 
-Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/2 
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44 5. INDAGINI SPECIFICHE DI MERCATO 
 
 
LOTTO -1- 

L’indagine di mercato svolta per il lotto 1 è stata pressoché nulla, in quanto, trattandosi di opifici speciali, 

non vi sono transazioni simili., se non in piazze molto più lontane. 

Purtroppo, neppure la capitalizzazione del reddito risulta essere applicabile, infatti risulta difficile applicare 

la formula finanziaria, non conoscendo il reddito e l’interesse di capitalizzazione. 

Il PRG prevede una parziale trasformazione della destinazione d’uso in attività commerciali di vicinato, ed 

all’ingrosso. Ciò nonostante, i lavori necessari alla trasformazione, probabilmente, non giustificherebbero 

l’investimento. 

La continuità aziendale, semplificherebbe di gran lunga la determinazione del valore di mercato, ma 

essendo ipotetica e difficilmente realizzabile, occorre gioco forza utilizzare il metodo del costo attualizzato: 

(Cost Approach). 

Esso rappresenta il costo della ricostruzione, compreso il valore del terreno scalando l’obsolescenza 

dell’immobile. 

Il metodo del costo si basa sul principio di sostituzione secondo il quale un compratore non è disposto a 

pagare per un immobile una somma maggiore del valore di mercato di un’area edificabile e de costo di 

costruzione di un nuovo fabbricato che presenta la stessa utilità tecnico-funzionale del fabbricato esistente. 

 

LOTTO -2-; -3- e -4- 

Gli immobili inclusi nei suddetti lotti, seppur inseriti in un mercato asfittico, si può far riferimento alle 

ultime trattazioni avvenute nei pressi di ciascuna unità. 

Lo scrivente ha effettuato, in primo luogo, un'analisi comparativa di annunci, apparsi sulle emeroteche 

cittadine, con riferimento ad immobili ubicati nella stessa zona, o zone limitrofe, ed aventi natura e 

destinazione simili. 

L'analisi ha coperto un arco temporale di tre mesi circa, con lo scopo di evitare che i parametri di confronto 

fossero influenzati da probabili punte di mercato non rappresentative dell’ordinarietà dello stesso. 

In secondo luogo, è stata condotta in loco, con l'aiuto di alcuni collaboratori, un'indagine di mercato presso 

i titolari degli immobili confinanti, al fine di avere dati storici di sicura attendibilità. 
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45 6.1 VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI «LOTTO -1-» 
 
Comune:  FAULE (CN) 
Destinazione:  1a) ALLOGGIO ed 1b) AUTORIMESSA 
Dati catastali:  Fg. 3, num. 95, sub. 5-6 
 
Modalità seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL 
 

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Percentuale Sup. comm. 
Unità principale 283,57 100% 283,57 
Balcone 23,78 30% 7,13 
Cantina 17,70 30% 5,31 
Autorimessa 23,78 30% 7,13 
Superficie commerciale totale, m²   303,14 
 
 

C O E F F I C I E N T I   D I   D I F F E R E N Z I A Z I O N E   A P P L I C A T I Valore 
QUALITÁ DELL'EDIFICIO - Civile 1,00 
VETUSTÁ - Età da 21 a 40 anni 0,80 
ORIENTAMENTO PREVALENTE – est - Sud 1,00 
LUMINOSITÁ - Nella norma 1,00 
FINITURA - Ordinaria 1,00 
DISPONIBILITÁ - Libero o occupato dal proprietario 1,00 
ARREDAMENTO - Semi-arredato 1,02 
Coefficiente globale 0,82 
 
 
 
 

V A L O R E   U N I T A R I O   S T I M A T O   A L   M Q . € 400,00 
 
Valore catastale: € 7.972,02   
Valore stimato: € 98.217,36 = € 400,00 x 0,81 x m² 303,14 
Valore stimato arrotondato: € 100.000,00   
    
 

V A L O R E   S T I M A T O   € 100.000,00 
(euro centomila/00) 
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46 6.2 VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI «LOTTO -2a-» 
 
 
 
Comune:  FAULE (CN) 
Destinazione:  OPIFICIO + n° 2 terreni 
Dati catastali:  2a) Fg. 3, num. 95, sub. 7 
                                         2a) Fg. 3, num. 99 
                                         2a) Fg. 3, num. 321 

 
 

Modalità seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL 
 
 

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Percentuale Sup. comm. 
Locali tecnici 1.800,00 80% 1.440,00 
Superficie commerciale totale, m²   1.440,00 
 
 

C A L C O L O   C O S T   A P P R O A C H 
 

COSTO DI COSTRUZIONE (CC) 
Descrizione Sup. mq. Costo al mq. Parziale 

Locali tecnici 1.080,00 1.800,00 1.944.000,00 
  (CC) Totale 1.944.000,00 
 
 

SOMMA COSTO DI COSTRUZIONE (SCC) = CC + ST + OC 2.344.000,00 
 
 

VALORE DELL'AREA (VA) = 3% DI CT 70.320,00 
 

UTILE PROMOTORE (UP) 
Descrizione Importo % Parziale 

Costo di costruzione 1.944.000,00 10,00 194.400,00 
Spese tecniche 300.000,00   
Oneri comunali    
Valore dell'area 70.320,00   
  (UP) Totale 194.400,00 
 
 

VALORE AL NUOVO (VN) = SCC + VA + UP 2.608.720,00 
 
Valore catastale: € 296.824,50   
Valore di costo deprezzato € 708.720,00 = € 2.608.720,00 - € 1.900.000,00 
Valore stimato: € 708.720,00 =  
Valore stimato arrotondato: € 709.000,00   
    
 

V A L O R E   S T I M A T O   € 709.000,00 
(euro settecentonovemila/00) 
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47 6.3 VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI «LOTTO -2b-» 
 
 
 
Comune:  FAULE (CN) 
Destinazione:  Capannone + Silos 
Dati catastali:  2b) Fg. 3, num. 10, sub. 1 
                                         2b) Fg. 3, num. 358 
 
 
Modalità seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL 
 
 
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Percentuale Sup. comm. 
Area magazzino 235 100% 235 
Silos 322 40% 128,80 
Cabina elettrica 8,67 0 0 
Area verde 1.324 5% 66,20 
Superficie commerciale totale, m²   430,00 
 
 
C O E F F I C I E N T I   D I   D I F F E R E N Z I A Z I O N E   A P P L I C A T I Valore 
VETUSTÁ - Età da 21 a 50 anni 0,75 
ESPOSIZIONE - Strade 1,00 
ORIENTAMENTO PREVALENTE - Est 0,95 
LUMINOSITÁ - Nella norma 1,00 
FINITURA - Ordinaria 1,00 
Coefficiente globale 0,71 
 
 
 
 
V A L O R E   U N I T A R I O   S T I M A T O   A L   M Q . € 500,00 
 
Valore catastale: 

 
  

Valore stimato: € 91.590,00 = ( € 300,00 x 0,71 x m² 430,00) 
Valore stimato arrotondato: € 92.000,00   
    
 

V A L O R E   S T I M A T O   €  92.000,00 
(euro novantaduemila/00) 
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6.4 VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI «LOTTO -2c» 
 
 
 
Comune:  FAULE (CN) 
Destinazione:  Terreni edificabili 
Dati catastali:  Fg. 3, num. 512 
                                         Fg. 3, num. 513 
 
Modalità seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL 
 
 
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Percentuale Sup. comm. 
Area edificabile 2908 100% 2.908,00 
Area edificabile 329 100% 329,00 
Superficie commerciale totale, m²   3.237,00 
 
 
 
 
V A L O R E   U N I T A R I O   S T I M A T O   A L   M Q . € 25,00 
 
    
Valore stimato: € 80.925,00 = (€ 25,00 x m² 3.237,00) 
Valore stimato arrotondato: € 81.000,00   
    
 

V A L O R E   S T I M A T O   €  81.000,00 
(euro ottantunomila/00) 
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6.5 VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI «LOTTO 3a» 
 
 
 
Comune:  RACCONIGI (CN) 
Destinazione:  Terreni agricoli 
Dati catastali:  Fg. 38, num. 43 
 
Modalità seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL 
 
 
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Percentuale Sup. comm. 
Area  1.509 100% 1.509 
Superficie commerciale totale, m²   1.509,00 
 
 
Valori rinvenuti Valore 
Valore terreno agricolo 10.000 

€/G.ta 
Valore mq. 2,62 € 
 
 
 
 
V A L O R E   U N I T A R I O   S T I M A T O   A L   M Q . € 2,62 
 
    
Valore stimato: € 3.960,63 = (€ 2,62 x m² 1.509,00) 
Valore stimato arrotondato: € 4.000,00   
    
 

V A L O R E   S T I M A T O   € 4.000,00 
(euro quattromila/00) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Studio Tecnico Tommaso geom. Blandi 
Via Santa Croce, 12 - 12100 Cuneo - Tel. Fax 0171-696890 - email: info@studioblandi.com 

MOLINO F.lli Cussino T. e G. snc 
Liquidazione giudiziale n° 6/2023 

 

50 
 
 
 
6.6 VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI «LOTTO 3b» 
 
 
 
Comune:  RACCONIGI (CN) 
Destinazione:  Terreni agricoli 
Dati catastali:  Fg. 38, num. 149 
 
Modalità seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL 
 
 
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Percentuale Sup. comm. 
Area  18.465 100% 18.465 
Superficie commerciale totale, m²   18.465,00 
 
 
Valori rinvenuti Valore 
Valore terreno agricolo 10.000 

€/G.ta 
Valore mq. 2,62 € 
 
 
 
 
V A L O R E   U N I T A R I O   S T I M A T O   A L   M Q . € 2,62 
 
    
Valore stimato: € 48.378,30 = (€ 2,62 x m² 18.465,00) 
Valore stimato arrotondato: € 48.000,00   
    
 

V A L O R E   S T I M A T O   € 48.000,00 
(euro quarantottomila/00) 
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6.7 VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI «LOTTO 3c» 
 
 
 
Comune:  RACCONIGI (CN) 
Destinazione:  Terreni agricoli 
Dati catastali:  Fg. 38, num. 202 
 
Modalità seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL 
 
 
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Percentuale Sup. comm. 
Area  1.922 100% 1.922 
Superficie commerciale totale, m²   1.922,00 
 
 
Valori rinvenuti Valore 
Valore terreno agricolo 10.000 

€/G.ta 
Valore mq. 2,62 € 
 
 
 
 
V A L O R E   U N I T A R I O   S T I M A T O   A L   M Q . € 2,62 
 
    
Valore stimato: €  5.035,64 = (€ 2,62 x m² 1.922,00) 
Valore stimato arrotondato: €  5.000,00   
    
 

V A L O R E   S T I M A T O   €  5.000,00 
(euro cinquemila/00) 
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52 6.8 VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI «LOTTO 3d» 
 
 
 
Comune:  RACCONIGI (CN) 
Destinazione:  Terreni agricoli 
Dati catastali:  Fg. 38, num. 263 
 
Modalità seguita per il calcolo della superficie: Superficie esterna lorda - SEL 
 
 
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. lorda Percentuale Sup. comm. 
Area  250 100% 250 
Superficie commerciale totale, m²   250,00 
 
 
Valori rinvenuti Valore 
Valore terreno agricolo 10.000 

€/G.ta 
Valore mq. 2,62 € 
 
 
 
 
V A L O R E   U N I T A R I O   S T I M A T O   A L   M Q . € 2,62 
 
    
Valore stimato: €     655,00 = (€ 2,62 x m² 250,00) 
Valore stimato arrotondato: € 1.000,00   
    
 

V A L O R E   S T I M A T O   €  1.000,00 
(euro mille/00) 
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53 7. RIEPILOGO VAUTAZIONI 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Catasto FG Num. Sub CAT CL Qualità Consistenza Rendita Quota Valore catastale Valore stimato
CF 3 95 5 A/3 1 12,5 vani 309,87 € 1/1 39.043,62 €
CF 3 95 6 C/6 1 21m² 36,87 € 1/1 4.645,62 €

100.000,00 €

CF 3 95 7 D/7  4.708,00 € 1/1 296.604,00 €
CT 3 99 1 Seminativo 134 m² 1,38 € 1/1 155,25 €
CT 3 321 1 Seminativo 56 m² 0,58 € 1/1 65,25 €
CF 3 10 1 D/7  1.810,00 € 1/1 114.030,00 €
CT 3 358 1 Prato irriguo 107 m² 1,08 € 1/1 121,50 €
CT 3 512 U Prato 2908 m² 21,03 € 1/1 2.365,88 €
CT 3 513 U Prato 329 m² 2,38 € 1/1 267,75 €

882.000,00 €
N.B.: -Sulle coperture degli immobili 1a e 2a vi è un impianto fotovoltaico da 29,64 KWp.

-Le unità immobiliari 1a e 2a (Sub. 5, 6 e 7), hanno altresì, i diritti sul B.C.N.C. di cui al foglio 3, Num. 95, Sub. 4.

Catasto FG Num. Sub CAT CL Qualità Consistenza Rendita Quota Valore catastale Valore stimato
a CT 38 43 U Incolto produttivo 1509 m² 0,47 € 1/1 52,88 € 4.000,00 €
b CT 38 149 U Incolto produttivo 18465 m² 5,72 € 1/1 643,50 € 48.000,00 €
c CT 38 202 2 Bosco ceduo 1922 m² 1,99 € 1/1 223,88 € 5.000,00 €
d CT 36 263 Area Rurale 250 m² 1/1 1.000,00 €

58.000,00 €

Catasto FG Num. Sub CAT CL Qualità Consistenza Rendita Quota Valore catastale Valore stimato
4 CT 23 209 3 Seminativo arborato 204 m² 1,42 € 16/624 159,75 € 0,00 €

0,00 €

1.040.000,00 €

COMUNE DI FAULE (CN)

100.000,00 €

709.000,00 €

92.000,00 €

81.000,00 €

Totale

Totale

Lotto
1 a

2

a

b

c

Totale

Totale Lotti 1-2-3-4

Lotto

Lotto

3

Totale

COMUNE DI RACCONIGI (CN)

COMUNE DI MORETTA (CN)
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54 8. CONSIDERAZIONI FINALI 
 
Il sottoscritto Geometra Tommaso BLANDI, con studio in Cuneo (CN), Via Santa Croce n. 12, 

iscritto all'Albo Professionale dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Cuneo al n. 1970, 

dopo un'attenta indagine nel locale mercato immobiliare,  

 
D I C H I A R A 

 
che, all'attualità, il più probabile valore di mercato dei cespiti sopradescritti è pari a: 
 

€ 1.040.000,00 
(euro unmilionequarantamila/00) 

 
Tanto doveva Il sottoscritto ad adempimento dell'incarico ricevuto. 
 
 
Cuneo, 11 novembre 2023  

 
 

IL TECNICO 
  

 
 ________________________________________ 
 Geometra Tommaso BLANDI 
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