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CITTA’ DI CASTELLAMONTE 
Città Metropolitana di Torino 

SETTORE TECNICO-MANUTENTIVO 

EDILIZIA PRIVATA ED URBANISTICA 

SPORTELLO UNICO DELL’EDILIZIA 

 

 

 

 

 

prot. 20290 del 02.10.2024 

 

 

REDAZIONE PERIZIA DI STIMA FINALIZZATA ALLA VENDITA DEL TERRENO FG.12 
N. 1670 (EX 706) NEL COMUNE DI CASTELLAMONTE. 
 

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO TECNICO-MANUTENTIVO 
 
 
PREMESSA 
 
Il sottoscritto Geom. GIGLIO TOS Maurizio, in qualità di RESPONSABILE SETTORE 4 
SERVIZIO TECNICO-MANUTENTIVO AD INCARICO DI ELEVATA QUALIFICAZIONE 
come da decreto del Sindaco del Comune di Castellamonte n.5/2024, 
 
Vista la deliberazione del consiglio comunale n. 13 del 29/04/2024 ad oggetto: patrimonio 
comunale - piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari, ai sensi e per gli effetti 
dell'art. 58 legge 133 del 6 agosto 2008 di conversione del d. l. 25 giugno 2008 n. 112 – 
integrazione deliberazione del consiglio comunale nr. 44 del 30/12/2023. 
 
ha redatto la presente perizia al fine di procedere alla determinazione del più probabile 
valore di mercato di superfici accertate come terreni censiti in Catasto nel Comune di 
Castellamonte. 
 
La provenienza in capo al Comune di Castellamonte discende da atto pubblico del 
11/06/1984 rogito RENZO FORMA Repertorio n.49265 - UR Sede CUORGNE' (TO) 
Registrazione n.1381 registrato in data 02/07/1984 - Voltura n. 102384 in atti dal 
21/03/1987, dove il Comune ha acquistato dai Sig. BONO Antonio (CF 
BNONTN14M03Z301V) nato in ALGERIA (EE) il 03/08/1914, BONO Margherita (CF 
BNOMGH21H46Z301C) nata in ALGERIA (EE) il 06/06/1921, RONCHETTO SALVANA 
Olga (CF RNCLGO09R69Z404Y) nata in STATI UNITI D'AMERICA (EE) il 29/10/1909. 
 
Dopo aver proceduto, ai sopraluoghi, ai rilievi fotografici, agli accertamenti, alle valutazioni 
del caso, redige la seguente relazione. 
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IDENTIFICAZIONE 
 
Il terreno risulta censito al N.C.T. al Foglio 12 mappale 1670 (ex 706) del comune di 
Castellamonte ed identificato come dal sotto riportato estratto di mappa e visure catastali: 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
Stralcio estratto di mappa Comune di Castellamonte Foglio 12 mappale 1670 (ex 706)  
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DESCRIZIONE 
 
Lo scrivente nel procedere alla descrizione del suddetto cespite, ha tenuto conto della 
localizzazione, delle caratteristiche orografiche, delle qualità geomorfologiche e la relazione 
con le infrastrutture viarie. 
Il corpo fondiario in argomento è ubicato al centro del paese, confina ad Ovest con la Sp59, 
a Sud con la Via Binchetti, ad Est con la Via S. Sebastiano e a Nord con una proprietà 
privata. 
Di forma trapezoidale, su due livelli abbastanza scoscesi. Trattasi di prato della superficie 
di mq 253, allo stato attuale si presenta con qualità colturale prato irriguo di cl 1. 
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Il vigente PRG individua l’appezzamento di terreno in area - AREE RESIDENZIALI A 
CAPACITA’ INSEDIATIVA ESAURITA Art. 29  
 

 
 
 
 
 
 
Estratto del P.R.G.C. 

      COMUNE DI CASTELLAMONTE - Prot 0020290 del 02/10/2024 Tit 10 Cl  Fasc 



 
 

8 

 

      COMUNE DI CASTELLAMONTE - Prot 0020290 del 02/10/2024 Tit 10 Cl  Fasc 



 
 

9 

 
 
Aerofoto con individuazione dei corpi fondiari. 

 
Aerofoto con individuazione dei corpi fondiari. 

      COMUNE DI CASTELLAMONTE - Prot 0020290 del 02/10/2024 Tit 10 Cl  Fasc 



 
 

10 

METODOLOGIA ESTIMATIVA 
 
Analizzando quanto la dottrina estimativa indica in merito alla determinazione di un valore 
di mercato, si precisa come sussistano due distinti procedimenti aventi come comune 
fondamento logico la comparazione (unicità del metodo estimale). 
 
Un procedimento è diretto (o sintetico comparativo), l’altro indiretto (o analitico). 
 
A proposito del reperimento ed utilizzazione dei dati elementari relativi ad ogni giudizio di 
stima è necessario apprendere dal mercato, nell’ambito del quale si va ad operare, tutti i 
dati che da esso si possono rilevare. All’estimatore si richiede di far conoscere gli elementi 
emersi dalle indagini o informazioni che costituiscono la più efficace motivazione della 
oggettività del risultato della stima. 
 
Necessita a questo punto una riflessione per la scelta della metodologia estimativa che 
possa esprimere il valore più probabile dei fondi, cosi come individuati in precedenza. 
 
Come anticipato, la valutazione di un bene mediante processo sintetico comparativo si 
sviluppa attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e altri pressoché analoghi già 
contrattati sul mercato. 
 
Prima di addentrarci nella valutazione occorre comunque precisare come ogni immobile, 
benché simile ad altri, risulti essere eguale solo a se stesso. Tale principio è stato introdotto 
nel mercato immobiliare e nel contesto dottrinale e giurisprudenziale per la prima volta dalla 
Legge 27-7-1978 n. 392. Disciplina delle locazioni di immobili urbani, meglio conosciuta 
come legge sull’equo canone. 
 
Due beni immobili di uguale natura differiscono quanto meno per la loro collocazione nello 
spazio, la quale non è quasi mai del tutto indifferente. 
 
Ciò premesso, la stima sintetico comparativa, benché agevolata dalla possibilità di ricorrere 
ad una pluralità di prezziari immobiliari tutti egualmente attendibili, risulta essere 
particolarmente complicata in ragione della necessità di adeguare tali valori alla specificità 
del bene stimando. 
 
I dati riportati nella presente stima sono stati reperiti all’interno de: Agenzia del Territorio 
sito istituzionale, l’Osservatorio del mercato immobiliare, Agenzia del Territorio di SR, 
FIAIP Osservatorio sul mercato immobiliare (ultimo aggiornamento annualità 2021). 
 

 

STIMA CORPO FONDIARIO  
 
DETERMINAZIONE VALORE COME TERRENO AGRICOLO 
 
Il mercato immobiliare non offre generalmente valutazioni riferite a terreni agricoli. In questo 
contesto dovendo ricorrere a validi strumenti di lavoro, si evidenzia come la ricerca in esame 
abbia riportato alle tabelle che redige la Commissione Provinciale Espropri e che sono 
pubblicate dall’Agenzia del Territorio della Prov. di Torino: 
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L’Osservatorio in esame, individua il Comune di Castellamonte nella Regione Agraria N.8.  
 
La deliberazione più recente risale al 2021, pertanto, facendo un’attenta analisi dei valori 
agricoli medi pubblicati negli anni successivi nelle altre Province Torinesi, constatato una 
fondamentale stagnazione vagamente regressiva del prezzo, si assume il valore unitario 
dell’anno in esame. 
 
Il Fondo risulta censito al N.C.T. “prato irriguo classe 1” per l’estensione di ettari 00.02.53. 
 
Le condizioni attuali, testimoniate dalla documentazione fotografica, fanno sì che si possa 
considerare la superficie nella classificazione con qualità colturale “prato irriguo”, poiché a 
tale destinazione si può ritenere candidabile, e facilmente riconducibile, il cespite. 
 
 
Pertanto: 
Ha 00.02.53 x €/Ha 24424,00 = € 617,9272 
 
 
DETERMINAZIONE VALORE CATASTALE 
 
Per calcolare il valore catastale dei terreni agricoli è necessario rivalutare del 25% l’intero 
reddito dominicale, moltiplicando questo risultato per 130 nel caso in esame. 
 
Pertanto: 
Reddito dominicale: € 1,96 x 1,25 x 130= € 318,50 
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DETERMINAZIONE VALORE MEDIO 
 
Si ritiene di poter procedere alla determinazione del possibile valore percorrendo i 
processi di stima sopra richiamati, che viste le risultanze si mediano tra loro: 
 
(€ 617,93+€ 318,50)/2 = € 468,215 
 
 
Arrotondabile a € 468,00 
 
 

 

 

 

 Il Responsabile del Servizio Tecnico-Manutentivo 

 Geom. Maurizio GIGLIO TOS 
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