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Capitolo 2 – Quesito. 

“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti, con espressa 

autorizzazione ad acquisire in copia, anche presso pubblici uffici, tutti i 

documenti necessari al riguardo, con particolare riferimento ai titoli di 

acquisto, alle denunce di successione, ai regolamenti condominiali, ai 

contratti di locazione o di affitto, ai certificati di residenza e ai certificati di 

destinazione urbanistica: 

1) identifichi gli immobili per cui è causa, indicandone ubicazione, 

tipologia, consistenza, dati catastali e confini; 

2) indichi i proprietari degli immobili, nonché tutti i proprietari nel 

ventennio anteriore alla data della domanda di divisione e il primo titolo di 

acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto ventennio; 

3) indichi l’esistenza di formalità (iscrizioni e trascrizioni), diritti reali a 

favore di terzi, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sugli 

immobili (ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine 

edificatoria dei beni e quelli connessi con il loro carattere storico-artistico), 

specificando quali resteranno a carico dell’acquirente e quali saranno 

cancellati o comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 

4) accerti lo stato di occupazione degli immobili, con l'indicazione, se 

occupati da terzi, del titolo in base al quale ciò avviene, con particolare 

riferimento alla sua registrazione, alla sua scadenza e al canone pattuito; 

5) descriva tali beni, anche mediante rilievi planimetrici e fotografici; 

6) verifichi la regolarità catastale, edilizia e urbanistica e l’esistenza della 

dichiarazione di agibilità e della certificazione energetica degli immobili, 

specificando in base a quali concessioni edilizie essi furono realizzati e, in 

caso di accertamento di irregolarità, se, con quale procedura e con quale 

spesa esse possano essere sanate; 

7) determini il valore di mercato degli immobili; 

8) verifichi se gli immobili siano comodamente divisibili e, in caso negativo, 

predisponga un progetto di vendita; in caso di esito positivo, predisponga 

il progetto di divisione, con la formazione di lotti, l’indicazione dei 

comproprietari (identificati con nome, cognome, data di nascita e codice 

fiscale) determinando anche gli eventuali conguagli in denaro.” 

 

****** 

Capitolo 3 – Svolgimento delle operazioni peritali. 

 
Inizio delle operazioni peritali del 13/05/2025 (Vedasi Allegato 
A_1). 

L’inizio delle operazioni peritali, inizialmente previsto per il giorno 7 

maggio 2025 presso lo studio del CTU, è stato rinviato al 13 maggio 2025 

a causa dell’impossibilità a partecipare per impegni professionali già 

assunti da parte del Consulente di Parte Attrice; l’incontro si è peraltro 

svolto mediante collegamento da remoto attraverso piattaforma 

telematica “Google Meet”. 

Nella presente sessione peritale il sottoscritto ha letto ai consulenti di parte 

il contenuto del quesito formulato dal G.I., fornendo indicazioni  in  merito  

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IO

V
A

N
N

I S
U

P
P

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 4
4a

5b
52

5c
d7

aa
c9

0f
40

fc
82

21
b2

5c
df

1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 4 

ai termini fissati per lo svolgimento delle operazioni peritali. 

Dovendosi procedere ad effettuare ricerche e verifiche per accertare le 

provenienze degli immobili oggetto di divisione, i loro identificativi 

catastali, la loro destinazione urbanistica, la sussistenza di contratti di 

locazione, il sottoscritto CTU si è riservato di comunicare il prosieguo delle 

operazioni peritali al termine dei dovuti accertamenti. 

*** 

Sopralluogo del 19/06/2025 (Vedasi Allegato A_2) 

In tale data lo scrivente CTU, previo accordo con i rispettivi consulenti di 

parte, ha proceduto ad effettuare un sopralluogo presso il Comune di San 

Gillio, accedendo, ove possibile alle aree oggetto di causa. 

Stante la difficoltà di accesso stradale e l’impossibilità ad individuare 

precisamente in loco i terreni in oggetto, il collegio peritale ha convenuto 

e concordato di procedere all’individuazione di tali appezzamenti 

basandosi sulle riprese aeree ricavate da Google Earth e Google Maps, con 

sovrapposizione della mappa catastale. 

 

****** 

Capitolo 4 – Risposta al quesito 

“L’esperto, compiuti gli opportuni accertamenti, con espressa 

autorizzazione ad acquisire in copia, anche presso pubblici uffici, tutti i 

documenti necessari al riguardo, con particolare riferimento ai titoli di 

acquisto, alle denunce di successione, ai regolamenti condominiali, ai 

contratti di locazione o di affitto, ai certificati di residenza e ai certificati di 

destinazione urbanistica: 

1) identifichi gli immobili per cui è causa, indicandone ubicazione, 

tipologia, consistenza, dati catastali e confini; 

 
Capitolo 4.1 – Identificazione degli immobili 

Dalle verifiche e dagli accertamenti ipocatastali effettuati dallo scrivente, 

si può affermare che gli immobili oggetto del presente giudizio sono i 

seguenti:  

 

* IMMOBILE 1 * 

 
In SAN GILLIO (TO) – appezzamento di terreno, parzialmente inserito 

in Zona residenziale di nuovo impianto con obbligo di P.E.C. “R.5.9” ed in 

parte ricadente in fascia di rispetto strada in progetto, catastalmente 

individuato quale seminativo arborato, avente superficie catastale 

complessiva pari ad are 09 e centiare 07, corrispondenti a mq. 907 ed  a  

G.te piemontesi 0,24 circa. 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IO

V
A

N
N

I S
U

P
P

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 4
4a

5b
52

5c
d7

aa
c9

0f
40

fc
82

21
b2

5c
df

1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 5 

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   4 p.lla   36 – semin arbor – cl. 2 – sup. are 09 ca 07 - 
          R.D. €   6,32 – R.A. €   4,45; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   4 p.lla 19; 

Est  - Foglio   4 p.lla 35; 

Sud  - Foglio   4 p.lla 58; 

Ovest  - Foglio   4 p.lla 37. 

 

* IMMOBILE 2 * 

 
In SAN GILLIO (TO) – appezzamento di terreno, inserito in Zona Agricola 

“A”, catastalmente individuato quale bosco ceduo, avente superficie 

catastale complessiva pari ad are 09 e centiare 34, corrispondenti a mq. 

934 ed a G.te piemontesi 0,24 circa. 

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   4 p.lla  194 – bosco ceduo – cl. 2 – sup. are 09 ca 34 - 
           R.D. €   1,21 – R.A. €   0,19; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   4 p.lla 27; 

Est  - Foglio   4 p.lla 24; 

Sud  - Foglio   4 p.lle 72-73; 

Ovest  - Foglio   4 p.lla 28. 

 

* IMMOBILE 3 * 

 
In SAN GILLIO (TO) – appezzamento di terreno, inserito in Zona Agricola 

a tutela ambientale “at”, catastalmente individuato in parte quale 

seminativo ed in parte quale prato irriguo, complessivamente avente 

superficie catastale complessiva pari ad are 36 e centiare 15, 

corrispondenti a mq. 3.615 ed a G.te piemontesi 0,95 circa. 

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   6 p.lla 270 – Porz. AA – seminativo – cl. 2 – sup. are 33 ca 00 - 
            R.D. € 23,01 – R.A. € 16,19; 
Foglio   6 p.lla 270 – Porz. AB – prato irrig –  cl. 2 – sup. are 03 ca 15 - 
            R.D. €  1,87 – R.A. €   1,63; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   6 p.lla 102; 
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PEC in data 15/07/2025 (vedasi Allegato D), nell’ambito del vigente 

P.R.G.C., l’IMMOBILE 1 ricade in “Zona residenziale di nuovo impianto con 

obbligo di P.E.C. “R.5.9”, per cui trova applicazione l’Articolo 3-3-4 delle 

vigenti Norme di Attuazione. 

Parte della superficie ricade in fascia di rispetto strada in progetto, per cui 

vale il disposto dell’Art. 4-3-12 delle vigenti Norme di Attuazione e l’intera 

area ricade nella Classe 2 di idoneità all’utilizzazione urbanistica, per cui 

trova applicazione l’Art. 4-3-14 delle vigenti Norme di Attuazione. 

* IMMOBILE 2 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 4 p.lla 194 

 
Da quanto è emerso dalle verifiche effettuate, nonché dal Certificato di 

Destinazione Urbanistica N. 19/2025 del 03/07/2025, trasmesso a mezzo 

PEC in data 15/07/2025 (vedasi Allegato D), nell’ambito del vigente 

P.R.G.C., l’IMMOBILE 2 ricade in “Zona agricola A”, per cui trova 

applicazione l’Articolo 3-5-2 delle vigenti Norme di Attuazione. 

Detta superficie ricade in zona sottoposta a vincolo idrogeologico ai sensi 

della L.R. 45/89, per cui vale il disposto dell’Art. 4-3-15 delle vigenti 

Norme di Attuazione e l’intera area ricade in Classe 2 di idoneità 

all’utilizzazione urbanistica, per cui trova applicazione l’Art. 4-3-14 delle 

vigenti Norme di Attuazione. 

* IMMOBILE 3 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 6 p.lla 270 

 
Da quanto è emerso dalle verifiche effettuate, nonché dal Certificato di 

Destinazione Urbanistica N. 19/2025 del 03/07/2025, trasmesso a mezzo 

PEC in data 15/07/2025 (vedasi Allegato D), nell’ambito del vigente 

P.R.G.C., l’IMMOBILE 3 ricade in “Area agricola a tutela ambientale “at””, 

per cui trova applicazione l’Articolo 3-5-2 delle vigenti Norme di 

Attuazione. 

L’intera area ricade in Classe 2 di idoneità all’utilizzazione urbanistica, per 

cui trova applicazione l’Art. 4-3-14 delle vigenti Norme di Attuazione. 

* IMMOBILE 4 * 
SAN GILLIO (TO) 

Foglio 17 p.lla 741-742 

 

Da quanto è emerso dalle verifiche effettuate, nonché dal Certificato di 

Destinazione Urbanistica N. 19/2025 del 03/07/2025, trasmesso a mezzo 
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PEC in data 15/07/2025 (vedasi Allegato D), nell’ambito del vigente 

P.R.G.C. la porzione di IMMOBILE 4 identificata con il mappale 741 ricade 

in “Area per servizi di interesse locale “So.15.14”, per cui trova 

applicazione l’Articolo 3-2-3 delle vigenti Norme di Attuazione. 

Parte della superficie ricade in fascia di rispetto stradale e fascia di rispetto 

corsi d’acqua, per cui vale il disposto dell’Art. 4-3-12 delle vigenti Norme 

di Attuazione e l’intera area ricade in Classe 3a di idoneità all’utilizzazione 

urbanistica, per cui trova applicazione l’Art. 4-3-14 delle vigenti Norme di  

Attuazione. 

La porzione di IMMOBILE 4 identificata con il mappale 742 ricade in parte 

“Area per servizi di interesse locale “So.15.14”, per cui trova applicazione 

l’Articolo 3-2-3 delle vigenti Norme di Attuazione ed in parte è occupata 

dalla strada esistente, oggi Via Musinè. 

Parte della superficie ricade in fascia di rispetto corsi d’acqua, per cui vale 

il disposto dell’Art. 4-3-12 delle vigenti Norme di Attuazione e l’intera area 

risulta ricade in Classe 3a e 3b2 di idoneità all’utilizzazione urbanistica, per 

cui trova applicazione l’Art. 4-3-14 delle vigenti Norme di Attuazione. 

 
Capitolo 4.3.3) – Censo, Livello, Uso Civico – 

 

* IMMOBILE 1 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 4 p.lla 36 

 
Dalle indagini svolte presso il Commissariato per gli Usi Civici di Piemonte, 

Liguria e Valle d’Aosta non è emersa l’esistenza di vincoli riconducibili ad 

usi civici, censo e livello gravanti sull’ IMMOBILE 1. 

 

* IMMOBILE 2 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 4 p.lla 194 

 

Dalle indagini svolte presso il Commissariato per gli Usi Civici di Piemonte, 

Liguria e Valle d’Aosta non è emersa l’esistenza di vincoli riconducibili ad 

usi civici, censo e livello gravanti sull’ IMMOBILE 2. 

* IMMOBILE 3 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 6 p.lla 270 

 
Dalle indagini svolte presso il Commissariato per gli Usi Civici di Piemonte, 

Liguria e Valle d’Aosta non è emersa l’esistenza di vincoli riconducibili ad  

usi civici, censo e livello gravanti sull’ IMMOBILE 3. 
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* IMMOBILE 4 * 
SAN GILLIO (TO) 

Foglio 17 p.lla 741-742 

 
Dalle indagini svolte presso il Commissariato per gli Usi Civici di Piemonte,  

Liguria e Valle d’Aosta non è emersa l’esistenza di vincoli riconducibili ad  

usi civici, censo e livello gravanti sull’ IMMOBILE 4. 

**** 

4) accerti lo stato di occupazione degli immobili, con l'indicazione, se 

occupati da terzi, del titolo in base al quale ciò avviene, con particolare 

riferimento alla sua registrazione, alla sua scadenza e al canone pattuito; 

 

Capitolo 4.4) – Verifica stato di occupazione 

Non essendo stato possibile giungere in prossimità degli immobili in 

oggetto, stante la difficile transitabilità delle vie di accesso alle aree e la 

mancanza di riferimenti certi che ne individuassero i perimetri, non è stato 

possibile chiarire l’attuale uso o coltivazione operata sui medesimi e 

pertanto accertarne la loro occupazione. 

Dall’interrogazione inviata dal sottoscritto CTU alle competenti sedi 

dell’Agenzia Entrate (Direzione Provinciale I e II di Torino ed Ufficio 

Territoriale di RIVOLI), l’Agenzia Entrate – Direzione Provinciale II di 

TORINO – Ufficio Territoriale di RIVOLI, in data 07 luglio 2025 ha fatto 

pervenire a mezzo mail una comunicazione (vedasi Allegato E) ove si 

comunicava l’assenza di contratti di locazione registrati presso l’ufficio, 

aventi per oggetto gli immobili oggetto di causa.  

**** 

5) descriva tali beni, anche mediante rilievi planimetrici e fotografici; 

 

Capitolo 4.5) – Descrizione dei beni oggetto di divisione 

 

* IMMOBILE 1 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 4 p.lla 36 

 
L’appezzamento di terreno formante l’IMMOBILE 1, evidenziato in rosso in 

Figura I-A, riportato nell’estratto della mappa Catasto Terreni e 

perimetrato in rosso in Figura I-B riportante la ripresa aerea tratta da 

Google Earth, è costituito, come già detto in precedenza, da una particella 

catastale avente identificativo numero 36 del Foglio 4 del Comune 

Censuario di SAN GILLIO. 

Trattasi di un appezzamento di limitate dimensioni, a forma trapezoidale, 
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avente superficie catastale pari ad are 09 e centiare 07, corrispondenti a 

mq. 907 ed a G.te piemontesi 0,24 circa. 

Esso è ubicato nella zona nord-est dell’abitato di San Gillio ed è 

raggiungibile, esclusivamente con un fuoristrada, percorrendo Via La 

Cassa (SP8) in direzione Nord dal centro di San Gillio, attraverso una 

carrareccia a fondo sterrato dipartente dal lato destro di essa, in prossimità 

del Cimitero Comunale di San Gillio, con tracciato costeggiante  la  parete  

sud del perimetro cimiteriale. 

Detto appezzamento è ubicato in area di espansione urbanistica e nuova 

edificazione mediante adozione di Piano Esecutivo Convenzionato; ha un 

parametro di Utilizzazione Territoriale (U.T.) pari a 0,20 mq/mq ed un 

Rapporto di Copertura (R.C.) pari al 35%. 

Da quanto emerge dalle riprese aeree attinte da Google Earth, attualmente 

la superficie di detto appezzamento è caratterizzata dalla presenza di un 

bosco. 

In loco non è stato possibile individuare con certezza detto appezzamento 

né, pertanto, procedere a rilevazioni o determinazioni di confini. 

Per la sua valutazione si farà pertanto riferimento alla superficie ricavabile 

dalla tavola censuaria. 

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   4 p.lla   36 – semin arbor – cl. 2 – sup. are 09 ca 07 - 
          R.D. €   6,32 – R.A. €   4,45; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   4 p.lla 19; 

Est  - Foglio   4 p.lla 35; 

Sud  - Foglio   4 p.lla 58; 

Ovest  - Foglio   4 p.lla 37. 

============================================= 
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Fig. I-A – Estratto mappa Catasto Terreni 
SAN GILLIO – Foglio 4 N. 36 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Fig. I-B – Ripresa aerea dell’area 

[immagine tratta da Google Earth] 
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* IMMOBILE 2 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 4 p.lla 194 

 

L’appezzamento di terreno formante l’IMMOBILE 2, evidenziato in verde in 

Figura II-A, rappresentato nell’estratto della mappa Catasto Terreni e 

perimetrato in verde in Figura II-B riportante la ripresa aerea tratta da 

Google Earth, è costituito, come già detto in precedenza, da una particella 

catastale avente identificativo numero 194 del Foglio 4 del Comune 

Censuario di SAN GILLIO. 

Trattasi di terreno agricolo aventi limitate dimensioni, a forma rettangolare 

irregolare, avente superficie catastale pari ad are 09 e centiare 34, 

corrispondenti a mq. 934 ed a G.te piemontesi 0,24 circa, anch’esso 

ubicato nella zona nord-est dell’abitato di San Gillio e raggiungibile attra- 

verso il medesimo percorso del precedente IMMOBILE 1. 

Da quanto emerge dalle riprese aeree attinte da Google Earth, attualmente 

la superficie di detto appezzamento è caratterizzata dalla presenza di un 

bosco. 

In loco non è stato possibile individuare con certezza detto appezzamento 

né, pertanto, procedere a rilevazioni o determinazioni di confini. 

Per la sua valutazione si farà pertanto riferimento alla superficie ricavabile 

dalla tavola censuaria. 

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   4 p.lla  194 – bosco ceduo – cl. 2 – sup. are 09 ca 34 - 
           R.D. €   1,21 – R.A. €   0,19; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   4 p.lla 27; 

Est  - Foglio   4 p.lla 24; 

Sud  - Foglio   4 p.lle 72-73; 

Ovest  - Foglio   4 p.lla 28. 
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Fig. II-A – Estratto mappa Catasto Terreni 
SAN GILLIO – Foglio 4 N. 194 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig. II-B – Ripresa aerea dell’area 
[immagine tratta da Google Earth] 
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* IMMOBILE 3 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 6 p.lla 270 

 
L’appezzamento di terreno formante l’IMMOBILE 3, evidenziato in giallo in 

Figura III-A, rappresentato nell’estratto della mappa Catasto Terreni e 

perimetrato in giallo in Figura III-B riportante la ripresa aerea tratta da 

Google Earth, è costituito, come già detto in precedenza, da una particella 

catastale avente identificativo numero 270 del Foglio 6 del Comune 

Censuario di SAN GILLIO. 

Trattasi di terreno agricolo di discrete dimensioni, a forma rettangolare 

regolare, avente superficie catastale complessiva pari ad are 36 e centiare 

15, corrispondenti a mq. 3.615 ed a G.te piemontesi 0,95 circa, ubicato 

nella zona nord dell’abitato di San Gillio e raggiungibile attraverso strada 

a fondo sterrato di difficile percorribilità, dipartente dal lato sinistro della 

già sopraindicata Via La Cassa (SP8) frontalmente al parcheggio dell’area 

cimiteriale di San Gillio. 

Da quanto emerge dalle riprese aeree attinte da Google Earth, attualmente 

la superficie di detto appezzamento è destinata a seminativo. 

Catastalmente esso risulta destinato per il 91% a seminativo e, per il 

restante 9%, a prato irriguo. 

In loco non è stato possibile individuare con certezza detto appezzamento 

né, pertanto, procedere a rilevazioni o determinazioni di confini. 

Per la sua valutazione si farà pertanto riferimento alla superficie ricavabile 

dalla tavola censuaria. 

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   6 p.lla 270 – Porz. AA – seminativo – cl. 2 – sup. are 33 ca 00 - 
            R.D. € 23,01 – R.A. € 16,19; 
Foglio   6 p.lla 270 – Porz. AB – prato irrig –  cl. 2 – sup. are 03 ca 15 - 
            R.D. €  1,87 – R.A. €   1,63; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   6 p.lla 102; 

Est  - Foglio   6 p.lla 101; 

Sud  - Foglio   6 p.lle 544-546; 

Ovest  - Foglio   6 p.lla 104. 

============================================= 
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Fig. III-A – Estratto mappa Catasto Terreni 
SAN GILLIO – Foglio 6 N. 270 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig. III-B – Ripresa aerea dell’area 
[immagine tratta da Google Earth] 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IO

V
A

N
N

I S
U

P
P

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 4
4a

5b
52

5c
d7

aa
c9

0f
40

fc
82

21
b2

5c
df

1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 53 

* IMMOBILE 4 * 
SAN GILLIO (TO) 

Foglio 17 p.lla 741-742 

 

L’appezzamento di terreno formante l’IMMOBILE 4, evidenziato in azzurro 

in Figura IV-A, riportato nell’estratto della mappa Catasto Terreni e 

perimetrato in azzurro in Figura IV-B riportante la ripresa aerea tratta da 

Google Earth, è costituito, come già detto in precedenza, da due particelle 

catastali aventi identificativi numero 741 e 742 del Foglio 17 del Comune 

Censuario di SAN GILLIO. 

Trattasi di un appezzamento di limitate dimensioni, a forma irregolare, in 

parte già di fatto acquisito dal comune a seguito dell’allargamento del 

sedime stradale della Via Musinè nel tratto antistante il nuovo edificio, 

sede del Comune di San Gillio. 

Trattasi di fondo destinato a servizi di interesse locale ed in loco la porzione 

non interessata dal sedime stradale è costituita da bosco di robinie; detto 

appezzamento possiede una superficie catastale complessiva pari ad are 

10 e centiare 23, corrispondenti a mq. 1.023 ed a G.te piemontesi 0,27 

circa. 

Non essendo stato possibile rilevare e verificare in loco i confini di tale 

appezzamento, per la sua valutazione si farà riferimento alla superficie 

ricavabile dalla tavola censuaria. 

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio 17 p.lla 741 – seminativo – cl. 1 – sup. are 07 ca 86 - 
          R.D. €   5,89 – R.A. €   4,26; 
Foglio 17 p.lla 742 – seminativo – cl. 1 – sup. are 02 ca 37 - 
          R.D. €   1,77 – R.A. €   1,29; 
 

Coerenze:  

Nord  - Via Musinè; 

Est  - Foglio 17 p.lle 740 – 739; 

Sud  - Foglio 17 p.lle 389 – 176; 

Ovest  - Foglio 17 p.lle 743 – 744; 
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Fig. IV-A – Estratto mappa Catasto Terreni 
SAN GILLIO – Foglio 17 NN. 741-742 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fig. IV-B – Ripresa aerea dell’area 
[immagine tratta da Google Earth] 
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6) verifichi la regolarità catastale, edilizia e urbanistica e l’esistenza della 

dichiarazione di agibilità e della certificazione energetica degli immobili, 

specificando in base a quali concessioni edilizie essi furono realizzati e, in 

caso di accertamento di irregolarità, se, con quale procedura e con quale 

spesa esse possano essere sanate; 

 

 
IMMOBILE 1 - [SAN GILLIO - Foglio   4 p.lla   36] 

IMMOBILE 2 - [SAN GILLIO - Foglio   4 p.lla 194] 

IMMOBILE 3 - [SAN GILLIO - Foglio   6 p.lla 270] 

IMMOBILE 4 - [SAN GILLIO - Foglio 17 p.lle 741-742] 

 

 

Gli immobili oggetto di tale relazione peritale sono costituiti da 

appezzamenti di terreno privi di edifici o manufatti. 

Per quanto riguarda la capacità edificatoria e la tipologia di interventi 

realizzabili sui medesimi, si rimanda al Certificato di Destinazione 

Urbanistica n° 19/2025 rilasciato dal Comune di San Gillio in data 

03/07/2025 ed alle relative caratteristiche urbanistiche meglio descritte al 

precedente Capitolo 4.3.2 (vedasi Allegato D).  

 

**** 

  

7) determini il valore di mercato degli immobili; 

 
Capitolo 4.7.1) Premesse –  

Si procede alla valutazione degli immobili in oggetto, mantenendo l’ordine 

assunto nella elencazione effettuata al precedente Capitolo 4.1 

Determinazione della consistenza degli immobili: 

Per gli immobili oggetto di causa non essendo stato possibile verificarne 

compiutamente la posizione dei confini e quindi determinarne l’esatta 

consistenza a mezzo di rilevazioni topografiche, si procede ad una 

valutazione “a corpo” e non “a misura”, basandosi pertanto sulle 

consistenze riportate sulle Tavole Censuarie attualmente agli atti 

dell’Agenzia Entrate – Ufficio Provinciale di Torino – Territorio – Servizi 

Catastali. 

Determinazione del Valore Unitario medio per mq.:  

Per quanto riguarda la determinazione dei valori unitari dei singoli immobili 

si è proceduto ad una analisi delle valutazioni in atto nel territorio 

comunale di San Gillio, in funzione della destinazione urbanistica degli 

appezzamenti di terreno in oggetto e della loro attuale qualità colturale. 
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Si è pertanto proceduto ad effettuare verifiche presso la Conservatoria dei 

Registri Immobiliari – Ufficio Territoriale di TORINO 2 al fine di verificare 

l’esistenza di atti di compravendita stipulati nel 2025 aventi per oggetto 

terreni ubicati nelle aree limitrofe agli immobili oggetto di stima, nonché 

pubblicità immobiliari presso Agenzie Immobiliari operanti in zona; per i 

terreni a destinazione agricola si è fatto riferimento al Listino dei Valori 

Immobiliari dei terreni agricoli – Osservatorio dei Valori Agricoli (O.V.A.) 

per il Comune di San Gillio, che raccoglie i dati delle rilevazioni 2024, valide 

per il 2025, edito da EXEO S.r.l., nonché ai Valori Agricoli Medi (V.A.M.) 

emanati dalla Commissione Provinciale Espropri della Città Metropolitana 

di TORINO per l’anno 2025 nell’ambito della Regione Agraria n. 9 di cui il 

Comune di San Gillio fa parte. 

 
Capitolo 4.7.2) Calcolo Valore di Mercato immobili –  

 

* IMMOBILE 1 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 4 p.lla 36 

 
Consistenza: 

Come già descritto nei precedenti capitoli, trattasi di appezzamento di 

terreno avente superficie catastale complessiva pari ad are 09 e centiare 

07, corrispondenti a mq. 907. 

Valutazione: 

La valutazione di detto appezzamento viene effettuata “a corpo” e non a 

misura non avendo proceduto a verifiche dimensionali in loco e rilevazioni 

per la determinazione dei confini. 

Per l’IMMOBILE 1, consistente in un terreno inserito in “Zona residenziale 

di nuovo impianto con obbligo di P.E.C. – R.5.9”, non avendo individuato 

prezzi dichiarati in atti di compravendita recenti, riguardanti appezzamenti 

aventi medesima destinazione urbanistica, lo scrivente ha fatto riferimento 

alle valutazioni deliberate dal Comune di San Gillio con Delibera di Giunta 

Comunale N° 91/2024 del 05 novembre 2024, valide per l’anno 2025, ai 

fini della determinazione dell’IMU per le aree edificabili. 

Per le AREE RESIDENZIALI DI NUOVO IMPIANTO (con indice U.F. dallo 

0,17 allo 0,27 mq/mq) il comune di San Gillio ha determinato un Valore 

pari ad Euro/mq. 64,60. 

Facendo pertanto riferimento alla consistenza ed al valore unitario sopra 

considerati, ne consegue che il Valore di Mercato per l’IMMOBILE 1 sia il 

seguente: 

Mq. 903 x Euro/mq. 64,60  =               Euro        58.592,20 
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Arrotondabile ad      Euro         59.000,00 
                                               (diconsi Euro cinquantanovemila/00) 

 
* IMMOBILE 2 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 4 p.lla 194 

 
Consistenza: 

Come già descritto nei precedenti capitoli, trattasi di appezzamento di 

terreno avente superficie catastale complessiva pari ad are 09 e centiare 

34, corrispondenti a mq. 934. 

Valutazione: 

La valutazione di detto appezzamento viene effettuata “a corpo” e non a 

misura non avendo proceduto a verifiche dimensionali in loco e rilevazioni 

per la determinazione dei confini. 

Per l’IMMOBILE 2, consistente in un terreno inserito in “Zona Agricola”, 

consistente in un bosco ceduo di modesta estensione, può considerarsi un 

valore unitario per metro quadrato pari ad Euro/mq. 0,50, 

corrispondente al valore massimo per fondi destinati a bosco ceduo, 

ricavabile dall’Osservatorio dei Valori Agricoli Osservatorio dei Valori 

Agricoli (O.V.A.) per il 2025 nel Comune di San Gillio. 

Facendo pertanto riferimento alla consistenza ed al valore unitario sopra 

considerati, ne consegue che il Valore di Mercato per l’IMMOBILE 2 sia il 

seguente: 

Mq. 934 x Euro/mq. 0,50  =               Euro           467,00 

Arrotondabile ad      Euro            500,00 
                                                          (diconsi Euro cinquecento/00) 

* IMMOBILE 3 * 
SAN GILLIO (TO) 
Foglio 6 p.lla 270 

 
Consistenza: 

Come già descritto nei precedenti capitoli, trattasi di appezzamento di 

terreno avente superficie catastale complessiva pari ad are 36 e centiare 

15, corrispondenti a mq. 3.615, di cui are 33 e centiare 00, corrispondenti 

a mq. 3.300, catastalmente destinati a seminativo e le restanti are 3 e 

centiare 15, corrispondenti a mq. 315, catastalmente destinati a prato 

irriguo. 

Valutazione: 

La valutazione di detto appezzamento viene effettuata “a corpo” e non a 

misura non avendo proceduto a verifiche dimensionali in loco e rilevazioni  
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per la determinazione dei confini. 

Per l’IMMOBILE 3, consistente in un terreno inserito in “Area agricola a 

tutela ambientale”, consistente in un appezzamento di discrete 

dimensioni, possono considerarsi i seguenti valori unitari per metro 

quadrato: 

a) Per la porzione di area destinata a seminativo :   Euro/mq.        2,90 

b) Per la porzione di area destinata a prato irriguo : Euro/mq.        3,50 

corrispondenti ai valori massimi per fondi destinati a seminativo e prato 

irriguo, ricavabili dall’Osservatorio dei Valori Agricoli Osservatorio dei 

Valori Agricoli (O.V.A.) per il 2025 nel Comune di San Gillio. 

Facendo pertanto riferimento alle consistenze ed ai valori unitari sopra 

considerati, ne consegue che il Valore di Mercato per l’IMMOBILE 3 sia il 

seguente: 

Mq. 3.300 x Euro/mq. 2,90  =               Euro                 9.570,00 

Mq.    315 x Euro/mq. 3,50  =  Euro               1.102,50 

Totale       Euro              10.672,00 

Arrotondabile ad      Euro              10.700,00    
                                             (diconsi  Euro diecimilasettecento/00) 

* IMMOBILE 4 * 
SAN GILLIO (TO) 

Foglio 17 p.lla 741-742 

 
Come già descritto nei precedenti capitoli, trattasi di appezzamento di 

terreno avente superficie catastale complessiva pari ad are 10 e centiare 

23, corrispondenti a mq. 1.023. 

Valutazione: 

La valutazione di detto appezzamento viene effettuata “a corpo” e non a 

misura non avendo proceduto a verifiche dimensionali in loco e rilevazioni  

per la determinazione dei confini. 

L’IMMOBILE 4, consistente in un terreno inserito in “Area per servizi di 

interesse locale”, è già stato parzialmente utilizzato dal Comune di San 

Gillio per l’ampliamento della sede stradale di Via Musinè, mentre la 

restante porzione è costituita da un bosco di robinie di difficile accesso. 

Per tale appezzamento può considerarsi un valore unitario per metro 

quadrato pari ad Euro/mq. 2,20, corrispondente al valore medio per fondi 

catastalmente destinati a seminativo ricavabile dall’Osservatorio dei Valori 

Agricoli Osservatorio dei Valori Agricoli (O.V.A.) per il 2025 nel Comune di 

San Gillio. 

Facendo pertanto riferimento alla consistenza  ed al valore unitario  sopra  
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considerati, ne consegue che il Valore di Mercato per l’IMMOBILE 4 sia il 

seguente: 

Mq. 1.023 x Euro/mq. 2,20  =               Euro                 2.250,60            

Arrotondabile ad      Euro             2.300,00 
                                                  (diconsi  Euro duemilatrecento/00) 

 
*** 

Riassumendo i sopraindicati conteggi, il valore complessivo del compendio 

immobiliare oggetto di stima è pertanto il seguente: 

 
VALORE TOTALE PATRIMONIO IMMOBILIARE : 

IMMOBILE   1  =    Euro                59.000,00 

IMMOBILE   2  =    Euro                       500,00 

IMMOBILE   3  =    Euro                10.700,00 

IMMOBILE   4  =    Euro                   2.300,00 

TOTALE      Euro              72.500,00 

                       (diconsi Euro settantaduemilacinquecento/00) 

 

**** 

8) verifichi se gli immobili siano comodamente divisibili e, in caso negativo, 

predisponga un progetto di vendita; in caso di esito positivo, predisponga 

il progetto di divisione, con la formazione di lotti, l’indicazione dei 

comproprietari (identificati con nome, cognome, data di nascita e codice 

fiscale) determinando anche gli eventuali conguagli in denaro.” 

 
Capitolo 4.8.1) Premesse –  

Stante la natura ed il numero di immobili, nonché il numero di 

comproprietari con le relative percentuali di proprietà caratterizzanti le 

parti in causa, si ritiene che i beni in oggetto non siano comodamente 

divisibili. 

Le ridotte superfici dei terreni in oggetto ed i valori di mercato 

indubbiamente non elevati non si prestano alla divisione con formazione 

di lotti proporzionali alle quote dei singoli gruppi di comproprietari; ciò 

comporterebbe la necessità di procedere al frazionamento di tali 

appezzamenti, con conseguente ulteriore abbattimento dei valori e la 

necessità di procedere alla costituzione di servitù che renderebbero 

difficoltosa la loro futura fruibilità e commerciabilità. 

Per i succitati motivi, si ritiene pertanto consigliabile procedere alla 

predisposizione di un progetto di vendita; al momento lo scrivente ritiene 

maggiormente conveniente procedere alla costituzione di due distinti lotti 

di vendita, di cui il “LOTTO UNO (1)” è costituito dall’appezzamento di 

terreno edificabile meglio individuato quale IMMOBILE 1, mentre il “LOTTO 
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DUE (2)” è costituito dai restanti altri tre appezzamenti di terreno, meglio 

individuati quali IMMOBILI 2–3 e 4. 

 
Capitolo 4.8.2) Predisposizione Progetto di vendita –  

 

LOTTO UNO (1) 

 
Forma preciso oggetto di vendita: 

nel Comune di SAN GILLIO (TO) – appezzamento di terreno 

edificabile, catastalmente individuato quale seminativo arborato, avente 

superficie catastale complessiva pari ad are 09 e centiare 07, 

corrispondenti a mq. 907 ed a G.te piemontesi 0,24 circa. 

Nell’ambito del vigente P.R.G.C. detto appezzamento di terreno risulta 

parzialmente inserito in “Zona residenziale di nuovo impianto con obbligo 

di P.E.C. - R.5.9” ed in parte ricade in fascia di rispetto strada in progetto, 

il tutto come riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica N. 

19/2025 rilasciato dal Comune di San Gillio in data 03/07/2025.  

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   4 p.lla   36 – semin arbor – cl. 2 – sup. are 09 ca 07 - 
          R.D. €   6,32 – R.A. €   4,45; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   4 p.lla 19; 

Est  - Foglio   4 p.lla 35; 

Sud  - Foglio   4 p.lla 58; 

Ovest  - Foglio   4 p.lla 37. 

 

Valore LOTTO 1 =      Euro        59.000,00 
                                               (diconsi Euro cinquantanovemila/00) 

 

**** 
 

LOTTO DUE (2) 

 
Formano preciso oggetto di vendita i seguenti terreni siti nel Comune di 

SAN GILLIO (TO): 

a) appezzamento di terreno di natura agricola, catastalmente 

individuato quale bosco ceduo, avente superficie catastale complessiva 

pari ad are 09 e centiare 34, corrispondenti a mq. 934 ed a G.te piemontesi 

0,24 circa. 
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Nell’ambito del vigente P.R.G.C. detto appezzamento risulta inserito in 

Zona Agricola “A”, come riportato nel Certificato di Destinazione 

Urbanistica N. 19/2025 rilasciato dal Comune di San Gillio in data 

03/07/2025.  

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   4 p.lla  194 – bosco ceduo – cl. 2 – sup. are 09 ca 34 - 
           R.D. €   1,21 – R.A. €   0,19; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   4 p.lla 27; 

Est  - Foglio   4 p.lla 24; 

Sud  - Foglio   4 p.lle 72-73; 

Ovest  - Foglio   4 p.lla 28. 

b) appezzamento di terreno di natura agricola, catastalmente 

individuato in parte quale seminativo ed in parte quale prato irriguo, 

complessivamente avente superficie catastale pari ad are 36 e centiare 

15, corrispondenti a mq. 3.615 ed a G.te piemontesi 0,95 circa. 

Nell’ambito del vigente P.R.G.C. detto appezzamento risulta inserito in 

Zona Agricola a tutela ambientale “at”, come riportato nel Certificato di 

Destinazione Urbanistica N. 19/2025 rilasciato dal Comune di San Gillio in 

data 03/07/2025. 

Dati catastali : 

Catasto Terreni – Comune di SAN GILLIO [Cod. H873] 

Foglio   6 p.lla 270 – Porz. AA – seminativo – cl. 2 – sup. are 33 ca 00 - 
            R.D. € 23,01 – R.A. € 16,19; 
Foglio   6 p.lla 270 – Porz. AB – prato irrig –  cl. 2 – sup. are 03 ca 15 - 
            R.D. €  1,87 – R.A. €   1,63; 
 

Coerenze:  

Nord  - Foglio   6 p.lla 102; 

Est  - Foglio   6 p.lla 101; 

Sud  - Foglio   6 p.lle 544-546; 

Ovest  - Foglio   6 p.lla 104. 

c) appezzamento di terreno, costituito da area per servizi, 

parzialmente già occupato da sedime stradale esistente, (Via Musinè), 

catastalmente individuato quale seminativo, avente superficie catastale 

complessiva pari ad are 10 e centiare 23, corrispondenti a mq. 1.023 ed a 

G.te piemontesi 0,27 circa. 

Nell’ambito del vigente P.R.G.C. detto appezzamento risulta inserito in 

“Area per servizi di interesse locale “So.15.14”, come riportato nel 
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1, stante la mancanza di valori certi derivanti da atti di 

compravendita effettuati in tempi recenti per immobili aventi la 

medesima destinazione urbanistica, si è ritenuto opportuno ed 

affidabile fare riferimento ai valori delle aree edificabili riportati 

nella Deliberazione N. 91 del 05 novembre 2024 approvata dalla 

Giunta Comunale del Comune di San Gillio, da considerarsi quali 

valori minimi ai fini IMU per l’anno 2025. 

Il sottoscritto, per le succitate motivazioni, non ritiene pertanto 

sussistano i presupposti per procedere alla variazione della 

valutazione effettuata in relazione all’IMMOBILE 1, come indicata 

dalle osservazioni prodotte. 

Per gli altri immobili il Consulente di Parte Convenuta dichiara di 

non aver nulla da osservare. 

 

****** 

Capitolo 6 – Conclusioni 

In base alle risultanze degli accertamenti e delle indagini svolte si ribadisce 

l’indivisibilità degli immobili in oggetto e l’opportunità di procedere alla 

vendita dei beni, stante l’indivisibilità dei medesimi, confermando la 

costituzione di due distinti lotti come meglio specificato al precedente 

Capitolo 4.8.2. 

Ritenendo di aver compiutamente espletato l’incarico ricevuto nel rispetto 

della ritualità e delle norme del codice di procedura civile, ringraziando la 

S.V. per la fiducia accordatami, rassegno la presente relazione di 

Consulenza Tecnica, rimanendo a disposizione per qualsiasi ulteriore 

chiarimento. 

****** 

ALLEGATI : 

Allegato A – Verbali sessioni peritali; 

Allegato B –  Visure catastali immobili; 

Allegato C –  Planimetrie immobili; 

Allegato D –  Certificato di Destinazione Urbanistica; 

Allegato E –  Dichiarazione Agenzia Entrate sussistenza Contratti 
di Locazione; 

Allegato F –  Memorie di Parte. 

 

Pinerolo, lì 21/10/2025 

        Il CTU 

Geom. Giovanni SUPPO 
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