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INTRODUZIONE 

Il sottoscritto Dott. Italo De Iacovo, agronomo libero professionista, regolarmente iscritto all’Ordine dei Dottori Agronomi e Forestali della provincia 
di Torino, timbro n. 487, è stato incaricato in data 5 maggio 2023 di effettuare una consulenza tecnica di tipo estimativo in merito alla seguente 
prestazione professionale: 

REDAZIONE DI UN ELABORATO ESTIMATIVO SU DI UNA AREA AGRICOLA UBICATA NEL COMUNE DI ROASIO (PROV. DI VERCELLI) 
PER VERIFICARE L’ESISTENZA DEGLI USI CIVICI. 

 

1  PREMESSA: LA GESTIONE E TUTELA DEL TERRITORIO IN PRESENZA DI USI CIVICI 

Gli usi civici rappresentano un’antica forma di diritto collettivo su proprietà altrui e competono ai residenti di una specifica area. Consistono 
nell’utilizzazione in comune di diritti reali che, per loro natura, sono inalienabili, inusucapibili e imprescrittibili, nonché permanentemente legati agli 
abitanti di un territorio e soggetti al regime giuridico dei beni demaniali. 

Giuridicamente sono particolari limitazioni al diritto di proprietà di origine molta antica, per lo più medioevale e consistono in una specie di diritto 
di godimento, sempre in natura, da parte di popolazioni, componenti una data collettività, su terreni agricoli appartenenti a privati, a Comuni o a 
comunità o associazioni agrarie. Il diritto di usi civico si tramanda di padre in figlio, e gli aventi diritto devono in genere mantenere sempre la stessa 
residenza, specie quando il diritto di godimento si esercita su terreni di un Comune, pena la perdita del diritto stesso. 

Nella tipologia degli usi civici ci sono, tra gli altri, il legnatico ovvero il diritto di taglio e raccolta legna per uso domestico, il pascolo ovvero utilizzo 
di colture foraggere per l’alimentazione del bestiame e la semina e raccolta di cereali, la caccia e la pesca e lo sfalcio di prati, raccolta di erbe e 
di altri prodotti del fondo come funghi e tartufi. 

Per liberare il diritto di proprietà dal gravame degli usi civici il regime fascista promulgò una importante e organica legge rivolta alla sistemazione 
e alla liquidazione degli usi civici (L. 16 giugno 1927 n. 1766). Con questa legge fu avviata una fase di accertamento e liquidazione generale degli 
usi civici e di qualsiasi altro diritto di godimento promiscuo dei suoli in favore di abitanti locali.  

I fondi gravati da usi civici sono soggetti a principi di indisponibilità, imprescrittibilità e inusucapibilità per cui un fondo soggetto a questo tipo di 
diritto non può essere compravenduto e alienato al di fuori delle ipotesi tassative disposte dalla legislazione statale (L. 1766/1927 e R.D. 332/1928), 
in quanto assimilato per natura a bene demaniale (Corte Costituzionale 133/2018).  

Come già detto sopra, l’uso civico è un diritto non soggetto a prescrizione né ad usucapione da parte del privato. L’unica procedura che riconosce 
la fine degli usi civici è la cosiddetta “affrancazione” del fondo gravato. Questo tipo di valutazione economica è tipica dell’enfiteusi ovvero di un 
diritto reale di godimento su di un fondo altrui, ma di ampio contenuto. 

Con l’affrancazione il fondo viene liberato dall’uso civico di cui è gravato, e il soggetto interessato ne diventa il pieno proprietario, a fronte del 
versamento di una somma di liquidazione, trattandosi di una procedura a titolo oneroso. Nel calcolo del valore di affrancazione i parametri 
economici che dovrebbero essere considerati sono costituiti dal canone enfiteutico o dal reddito dominicale, dalla data di imposizione del vincolo 
e dai tassi di interesse intervenuti nel periodo considerato. 

La legge 1766/1927 istituì anche il Commissario per la liquidazione degli usi civici che in Italia è un magistrato speciale con il compito di regolare 
i conflitti in materia di legislazione degli usi civici. La competenza territoriale dei Commissariati coincide oggi con il territorio di una, due o tre regioni 
e per il Piemonte, Liguria e Valle d’Aosta la sede è a Torino; in totale sono 14 Commissariati in Italia. Venne pertanto prevista l’istituzione di questo 
particolare organo con forti poteri giurisdizionali e amministrativi per regolare la liquidazione degli usi civici (art. 27 e successivi) o, come si esprime 
il legislatore, per procedere su istanza degli interessati od anche di ufficio, all’accertamento, alla valutazione, ed alla liquidazione dei diritti di cui 
all’art. 1, allo scioglimento delle promiscuità ed alla rivendica e ripartizione delle terre (art. 29).   
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Le sentenze dei Commissari agli usi civici possono essere appellate esclusivamente di fronte: 

1) alla sezione specializzata per gli usi civici della Corte d’Appello di Palermo, se provengono dal Commissariato della Sicilia; 

2) alla sezione specializzata per gli usi civici della Corte d’Appello di Roma, se provengono dagli altri tredici Commissariati. 

Per rendere libero il fondo gravato da uso civico il Commissario non riusciva ad operare in maniera efficiente a causa di una confusa posizione 
legislativa il personale amministrativo che operava l’istruttoria della pratica, fornito loro dalle Regioni non era sufficiente e occorreva anche il 
servizio della cancelleria in quanto i poteri giurisdizionali inerenti alla liquidazione e alla chiusura del contenzioso erano affidati al Cancelliere.  

Per far fronte a questa problematica, il Ministero delle Risorse Agricole, Alimentari e Forestali con la Legge 491/1993 stabilisce all’ articolo 5 che 
le competenze in materia di commissariati agli usi civici sono trasferite al Ministero di Grazia e Giustizia in attesa del riordino generale della 
materia. Ciò purtroppo non è mai avvenuto, come spesso accade quando il legislatore rimanda a migliore occasione un suo intervento. Difatti, 
non si sono avuti interventi legislativi nazionali di riorganizzazione della materia e gli stessi titolari di diritti di uso civico manifestarono una 
progressiva perdita di interesse al problema inerente dell’affrancazione. 

Di questa perdita di interesse si trova traccia nella copiosa legislazione regionale per cui tutte le Regioni hanno adottato soluzioni pratiche in ordine 
a beni gravati da usi civici. Pertanto, per la sistemazione e la liquidazione degli usi civici in pratica esistono vari casi estimativi, a seconda se si 
tratta, in sintesi: 

a) di liquidazione di usi civici su terreni privati 

b) di scioglimento di promiscuità 

c) di legittimazione delle occupazioni di terreni demaniali 

Per l’affrancazione degli usi civici su terreni privati, il compenso viene di solito stabilito in una porzione del fondo e non è previsto quindi nessun 
esborso di denaro, per cui la liquidazione di tali diritti si estrinseca nella cessione di una porzione di fondo o della parte di fondo gravato da uso 
civico e tale cessione va a favore del Comune o dell’associazione agraria nel cui territorio il fondo stesso si trova. 

Il legislatore ha giustamente distinto gli usi civici in essenziali e utili. 

Sono essenziali gli usi civici che si dimostrano necessari per i bisogni della vita mentre si riconoscono utili gli usi civici che hanno in modo 
prevalente destinazioni industriali. La legge 1766/1927 ha stabilito che nel caso di uso civico essenziale la porzione del fondo gravato deve essere 
compresa tra 1/8 e 1/2 del valore, mentre tale porzione varia da 1/4 a 2/3 se trattasi di uso civico utile. Alla presenza delle cosiddette promiscuità, 
e cioè quando sussistono comunioni tra Comuni o tra Comuni e frazioni queste vengono sciolte senza compenso alcuno. 

La legittimazione delle occupazioni di terreni demaniali è concessa solo quando si verifichino tre condizioni, e cioè che: 

1) l’occupazione sussista almeno da 10 anni; 

2) durante l’occupazione siano stati compiuti sostanziali e durevoli miglioramenti fondiari; 

3) la zona occupata non interrompa la continuità dei terreni. 

Successivamente le competenze in materia di usi civici sono state trasferite alle Regioni in virtù del D.P.R. n. 11 del 15 gennaio 1972. Con questo 
decreto si è posto il problema di coordinamento delle funzioni trasferite alle Regioni con quelle spettanti ai Commissari degli usi civici che in 
numero di 14 operano sul territorio dello Stato. Nel fondo qui in esame il Commissario operante ha competenza per le regioni Piemonte, Liguria 
e Valle d’Aosta. 

Poi col successivo D.P.R. n. 616 del 24 luglio 1977 si è demandato alle Regioni il regolamento della complessa materia dei diritti civici per dare 
concretamente attuazione alle disposizioni legislative della legge 1766/1927. 

La Regione Piemonte ha riorganizzato la normativa sugli usi civici con la promulgazione di leggi e regolamenti regionali per disciplinare la 
definizione e la liquidazione degli usi civici. 
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La normativa regionale è composta dai seguenti provvedimenti ordinati cronologicamente: 

1) legge regionale n. 29 del 02.12.2009 su attribuzioni e disciplina in materia di usi civici; 

2) D.P.G.R. n. 8/R del 27.06.2016 sul regolamento regionale sulle norme di attuazione della legge n. 29/2009; 

3) legge regionale n. 4 del 05.04.2018 sulle modifiche alla legge n. 29/2009; 

4) D.G.R. n. 6-7499 del 07.09.2018 sui criteri per l’affrancazione dei fondi enfiteutici gravati da usi civici; 

5) D.G.R. n. 17-7645 del 05.10.2018 sui parametri economici per la conciliazione stragiudiziale in materia di usi civici. 

 

 

2  VALUTAZIONE ESTIMATIVA DELL’AREA AGRICOLA DA UTILIZZARE PER LA REALIZZAZIONE DELLA 
FATTORIA SOLARE  

L’area agricola oggetto di valutazione sulla presenza degli usi civici è attualmente  riportata al Catasto Terreni del Comune di Roasio, in provincia 
di Vercelli, al foglio 73 con le seguenti particelle 67, 68, 69, 70, 71, 72, 96, 97 e al foglio 74 con le seguenti particelle 38, 39, 40, 41, 42, 48, 49, 
50, 58, 59, 60, 61, 62, 65, 66, 67, 74, 75, 76, 77, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 93, 114, 115, 130, 131, 132, 133, 145, 146, 162, 164, 166 aventi una 
superficie totale di 172.142 m², come riportato nei dati del piano particellare (allegato A). 

Le particelle risultano attualmente coltivate a riso non DOP. 

La proprietà piena attuale è del sig. Ferraris Massimo a seguito di compravendita con atto notarile del 24 gennaio 2008 (allegato B). 

Da ulteriori indagini svolte presso il Commissariato degli usi civici del Piemonte, Liguria e Valle d’Aosta ubicato presso il Tribunale di Torino, dove 
sono conservati in archivio tutte le documentazioni dei Comuni del territorio delle suddette regioni gravati da uso civico, nell’archivio del Comune 
di Roasio sono emersi diversi   documenti pubblici sulla presenza/assenza di usi civici che evidenziano una complessa e articolata problematica 
della materia. 

Riporto di seguito l’elenco dei documenti pubblici rinvenuti durante la visione nell’ archivio del Commissariato, ordinati cronologicamente: 

1. lettere inviate al Commissariato usi civici di Torino sull’ assenza di usi civici nel comune di Roasio e di Castelletto Villa firmati dal Potestà 
in data 1925, 1927, 1929 copie 1, 2, 3, 4, 5; 

2. corrispondenza intercorsa tra il Ministero dell’agricoltura sezione bonifica integrale e il Commissariato usi civici di Torino per omissione 
piano di massima per bonifica integrale ai fini dell’alienazione dei fondi demaniali e di terreni gravati da usi civici in data 1937 e 1938 
copie 6, 7, 8, 9; 

3. relazione del perito istruttore sull’assenza di diritti di uso civico per terreni demaniali in data 1936 copie 10 A e 10 B; 

4. lettera del Ministero agricoltura sulla distruzione per causa bellica della documentazione sugli usi civici per il territorio del comune di 
Roasio e sue frazioni in data 1950 copia 11. 

Tutte le copie dei documenti reperiti ed esaminati sono riportati nell’allegato C. 
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3  CONCLUSIONI 

È stato reso noto all’ intera cittadinanza la ricomparsa degli usi civici nel territorio comunale dopo la consegna, avvenuta nel novembre 2022 per 
la pubblicazione sugli atti notori pubblici, della relazione (165 pagine) redatta dal geom. Roncato Renato, incaricato dal Comune per verificare la 
eventuale esistenza di usi civici. Le indagini svolte dal geom. Roncato, con riferimenti bibliografici risalenti al 1700/1800 e con riferimenti al catasto 
francese - reperiti presso l’Archivio di Stato di Vercelli e di Torino, presso l’Archivio Comunale di Roasio e di Vercelli e presso il Commissariato 
degli usi civici di Torino - hanno evidenziato che nel Comune di Roasio c’è una nuova presenza di diritti di uso civico nei terreni comunali, demaniali 
e anche di proprietà privata in percentuale molto alta. Pertanto, la relazione del geom. Roncato evidenzia conclusioni soggettive sulla presenza 
di usi civici sul territorio comunale e non conclusioni oggettive com’è la prassi ordinaria di una relazione estimativa, rendendo tali conclusioni prive 
di valenza giuridica. 

Una relazione estimativa, secondo i principi fondamentali dell’estimo, si esprime con la cosiddetta neutralità/oggettività del giudizio di stima. 
Secondo Serpieri, uno studioso dell’Estimo, valutare un bene economico che comprende oggetti materiali, redditi e diritti di proprietà, significa 
attribuirgli un valore rispondente alla finalità della stima. Secondo un altro studioso, Di Cocco l’Estimo è l’insieme dei principi e delle norme che 
disciplinano la formulazione di un giudizio di valore che deve essere oggettivo, condizionato a particolari situazioni concrete e generalmente 
valide. 

Il sottoscritto Dr. Italo De Iacovo, dottore agronomo, in riferimento alle particelle dell’area agricola oggetto della presente relazione, contesta il 
giudizio soggettivo, pertanto privo di valenza giuridica e illegittimo della relazione del geom. Roncato, per i seguenti riscontri oggettivi:  

1) atto notarile (allegato B) dell’acquisto delle particelle del sig. Ferraris Massimo nel quale non c’è nessun riferimento alla presenza di 
diritto di uso civico sulle particelle di piena proprietà;

2) documentazione reperita presso il Commissariato degli usi civici del Piemonte, Liguria e Valle d’Aosta, ubicato presso il tribunale di 
Torino (allegato C); nei documenti non ci sono riferimenti o segnalazioni sul catasto francese ma solo documenti pubblici ufficiali di 
sicura provenienza.

3) una mail firmata dal responsabile del servizio geom. Gattoni Anna sulla richiesta di dichiarazione su usi civici inviato con posta 
elettronica ad una domanda formulata all’Ufficio Tecnico Comune di Roasio con protocollo 0005569 del 2018, in cui si afferma che nel 
territorio del Comune di Roasio non sussistono usi civici (allegato D).

4) verbale di deliberazione del 16/02/2007 della Giunta Comunale di Roasio e contratto di affrancazione di terreni gravati da uso civico 
di proprietà privata dei fratelli Bernascone (allegato E), in cui si evidenzia il versamento di 2.454,84 quale effettivo pagamento del 
contratto di affrancazione in data 22.03.2007 presso la Tesoreria Comunale di Roasio con ricevuta n. 316. Inoltre, si fa presente che, 
qualora i fratelli Bernascone, proprietari dei terreni, non avessero effettuato l’affrancazione per togliere il diritto di uso civico dai 
gravati terreni, la vendita nei confronti dal sig. Ferraris Massimo (avvenuta nel 2008 – si veda allegato B) non sarebbe stata 
possibile.

A ragione delle suddette oggettive considerazioni, non sussiste la possibilità che i terreni abbiano riacquistato uso civico. Si può quindi affermare 
che essendoci assenza di diritti di uso civico, a seguito di affrancazione avvenuta nel 2007, sulle particelle elencate di cui al foglio 73 e 74, di 
proprietà piena del sig. Ferrasis Massimo, e che le medesime non devono essere sottoposte a conciliazione stragiudiziale con riferimento alla 
D.G.R. della Regione Piemonte del 5 ottobre 2018, n.17-7645.

Ritenendo di avere svolto con scrupolo l’incarico affidatogli e di aver fornito risposta esauriente al quesito proposto, il sottoscritto si dichiara 
disponibile a fornire chiarimenti e a prestare, in caso di richiesta, la sua collaborazione. 

Chivasso, 29 Maggio 2023 

Il Consulente Tecnico 

Dr.agr. Italo De Iacovo 
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