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ESTIMO LEGALE 

ESPROPRIAZIONI 

PER CAUSE DI 

PUBBLICA UTILITA’ 
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12.000 m2 6.000 m2 

Da espropriare 

… CASO DI STUDIO ??? 

Un ente pubblico espropria una superficie di terreno agricolo di 

18.000 m2, dei quali 12.000 m2 di qualità di seminativo irriguo e 

6.000 m2 ad uliveto, ubicati nel comune di Stigliano (Matera), 

Regione agraria n. 5, Collina del Sauro e della Salandrella. 

Si determini l’indennità spettante al proprietario, sapendo che 

questi è coltivatore diretto e accetta la cessione volontaria. 
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SCOPO DELL’ESPROPRIO??? 

 Scopo dell’espropriazione è quello 

di trasferire coattivamente la 

proprietà di un bene da un 

privato all’ente espropriante, che è 

tenuto ad erogare una giusta 

indennità all’interessato. 
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LE FONDAMENTA GIURIDICHE 
DELL’ESPROPRIO 

 Art. 42 Costituzione 
 La proprietà è pubblica o 

privata. I beni economici 
appartengono allo Stato, ad 
enti o a privati.  

 ….. La proprietà privata può 
essere, nei casi preveduti dalla 
legge, e salvo indennizzo, 
espropriata per motivi d’interesse 
generale. 

 ..…  
 

 Art. 834 C.C.  
 Espropriazione per pubblico 

interesse.  
 Nessuno può essere privato in tutto 

o in parte dei beni di sua proprietà 
se non per causa di pubblico 
interesse, legalmente dichiarata, e 
contro il pagamento di una giusta 
indennità. 

 Le norme relative all’esproprio per 
causa di pubblico interesse sono 
determinate da leggi speciali. 

 



6 

ATTUALE NORMATIVA 

 “Testo unico delle 
disposizioni legislative e 
regolamentari in 
materia di 
espropriazione per 
pubblica utilità” 

 Riferimento: 

 DPR 8 giugno 2001, n. 327 

 Entrato in vigore: 

 30 giugno 2003 
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EVOLUZIONE DELLA NORMATIVA 
SULLE ESPROPRIAZIONI 

 Legge “fondamentale” del 25 giugno 1865, n.2359 

 Legge “Napoli” del 15 gennaio 1885, n.2892 

 Legge “per la casa” (22 ottobre 1971, n. 865) e Legge 

“Bucalossi” (28 gennaio 1977, n. 10) 

 “Vuoto legislativo” nel periodo 1980 – 1992 

 Legge “Amato” dell’8 agosto 1992, n. 359 

 “Testo unico”, DPR 8 giugno 2001, n. 327 
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LEGGE “FONDAMENTALE” DEL 1865 

 

 Stabiliva l’iter espropriativo e la misura dell’indennità 

spettante all’espropriato. 

 Indennizzo: 

 - esproprio totale (art. 39)  valore di mercato 

 - esproprio parziale (art. 40)  valore complementare 
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LEGGE “NAPOLI” DEL 1885 

 Scopo: 

 risanamento della città di Napoli colpita da epidemia 
colerica. 

 Indennizzo (art. 13) : 

  

 

 Molto vantaggiosa per l’espropriante: 

 - applicata in tanti casi (espropri per ferrovie, aeroporti, ecc.); 

 - ripresa nel Testo unico (aree edificabili). 
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LEGGE “PER LA CASA” DEL 1971 E 
LEGGE “BUCALOSSI” DEL 1977 

 Introdussero nuovi criteri per il calcolo dell’indennità 

(VAM) e alcune modifiche all’iter espropriativo. 

Indennizzo 

 Terreno agricolo 

 Riferimento al valore agricolo medio (VAM) della coltura in atto. 

 Terreno edificabile 

 Si moltiplica il VAM della coltura più redditizia per un 

coefficiente maggiorativo (non superiore a 10). 
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“VUOTO LEGISLATIVO” (1980–1992) 

 Una sentenza (25 gennaio 1980) dichiara 

incostituzionali alcuni articoli di entrambe le leggi (con 

il VAM indennizzo irrisorio rispetto al reale prezzo di 

mercato di un’area edificabile). 

 Indennizzo 

 Terreno agricolo 

 Riferimento ai VAM (Legge “per la casa” e successive integrazioni della 
Legge “Bucalossi”). 

 Terreno edificabile 

 Riferimento alla Legge “fondamentale” del 1865 (in attesa di nuova legge 
espropriativa). 
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LEGGE “AMATO” DEL 1992 

 Il “vuoto legislativo” fu colmato con la manovra 

finanziaria del Governo Amato (Legge dell’8 agosto 1992, 

n.359). 
 

Indennizzo 

 Terreno edificabile 

 Riferimento alla Legge “Napoli” del 1885. 
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“TESTO UNICO” DEL 2001 

 Il “Testo unico”, nei numerosi articoli affronta i seguenti 

aspetti dell’esproprio: 

 - oggetto e ambito di applicazione; 

 - soggetti interessati e regole sulla competenza; 

 - fasi del procedimento espropriativo; 

 - modalità di calcolo dell’indennità.  
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“TESTO UNICO” DEL 2001 

OGGETTO E AMBITO DI APPLICAZIONE 

  

 Sono oggetto di espropriazione tutti i beni di 
proprietà privata e alcuni diritti reali su beni 
immobili (usufrutto, uso, abitazione, servitù 
prediali). 

  

 Beni non espropriabili (o espropriabili in casi 
particolari): 

 beni appartenenti al demanio, edifici aperti al 
culto, ecc. 

 … se non per gravi ragioni! 
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“TESTO UNICO” DEL 2001 

SOGGETTI INTERESSATI 

 Espropriato 

 Soggetto (pubblico o privato), proprietario del bene espropriato. 

 Autorità espropriante 

 Autorità amministrativa titolare del potere di espropriare (e che ne 

cura il procedimento).  

 Beneficiario dell’espropriazione 

 Soggetto (pubblico o privato), a favore del quale è emesso il decreto 

di esproprio. 

 Promotore dell’espropriazione 

 Soggetto (pubblico o privato), che chiede l’espropriazione. 
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“TESTO UNICO” DEL 2001 

REGOLE SULLA COMPETENZA 

 L’Autorità competente alla realizzazione di un’opera di pubblica 

utilità è anche competente all’emanazione degli atti del 

procedimento espropriativo. 

 Le Amministrazioni statali, le Regioni, le Province, i Comuni (tra i 

maggiori promotori di processi espropriativi) individuano ed 

organizzano l’Ufficio per le espropriazioni, a cui è preposto un 

dirigente. 

 Per ciascun procedimento espropriativo è designato un responsabile 

(ausilio anche di tecnici esterni all’amministrazione pubblica). 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

 

FASI DEL PROCEDIMENTO ESPROPRIATIVO 

 Vincolo preordinato all’esproprio 

 Dichiarazione di pubblica utilità 

 Indennità di espropriazione 

 Decreto di esproprio 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

VINCOLO PREORDINATO ALL’ESPROPRIO 

 Un bene è sottoposto al vincolo preordinato all’esproprio quando 

l’opera da realizzare è pubblica, o privata ma di pubblica utilità, 

previa approvazione dello strumento urbanistico (PRG o sua variante). 

 Durata: 

 5 anni (prorogabile di 2 anni per ragioni valide); entro tale termine va 

emanato il provvedimento di dichiarazione di pubblica utilità. 

 Al proprietario del bene va inviato l’avviso dell’avvio del procedimento 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

DICHIARAZIONE DI PUBBLICA UTILITA’ 

 Il promotore dell’espropriazione che istituisce la dichiarazione di 

pubblica utilità dell’opera deve presentarne il progetto presso 

l’Ufficio espropri. 

 L’autorità espropriante può accettare o meno eventuali osservazioni 

formulate dai proprietari, apportando di conseguenza modifiche al 

progetto. 

 Approvato il progetto definitivo, ne viene data comunicazione ai 

proprietari dei beni da espropriare. 



20 

“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

INDENNITA’ DI ESPROPRIAZIONE 

 Entro 30 giorni dalla dichiarazione di 

pubblica utilità, il promotore 

dell’espropriazione compila l’elenco dei 

beni da espropriare (piano particellare), 

indicando le somme offerte. 

 A ciascun proprietario viene notificata la 

somma offerta, detta indennità provvisoria. 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

Piano particellare 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

INDENNITA’ DI ESPROPRIAZIONE 

 Nei 30 giorni successivi la notificazione dell’indennità provvisoria 

offerta, il proprietario può: 

  

 

 

Accettare l’indennità (con dichiarazione irrevocabile) 

 La somma offerta sarà aumentata e corrisposta entro 60 giorni 

(decorso tale termine sono dovuti anche gli interessi legali). 

 L’iter espropriativo “si conclude con un atto di compravendita”. 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

Rifiutare l’indennità (anche con il silenzio) 
 L’autorità espropriante dispone il deposito della somma presso la Cassa 

depositi e prestiti. Si procede quindi alla determinazione dell’indennità 
definitiva. 

 Tale calcolo può essere effettuato seguendo due vie: 
 - collegio peritale (3 tecnici); 
 - Commissione provinciale per gli espropri (9 membri). 
 In entrambi i casi, si giunge ad una relazione di stima. 
 Entro 30 giorni dalla comunicazione dell’indennità definitiva, il 

proprietario può fare opposizione alla stima (atto di citazione) con 
ricorso alla Corte d’appello del distretto in cui si trova il bene 
espropriato e si giunge ad una determinazione giudiziale dell’indennità 
(stima giudiziaria). 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

DECRETO DI ESPROPRIO 

 La procedura espropriativa non interrotta dalla cessione volontaria 
del bene da parte dell’espropriato si conclude con l’emissione del 
decreto di esproprio che dispone il trasferimento coattivo e quindi 
consente l’occupazione dell’immobile. 

  La notifica al proprietario può aver luogo contestualmente 
all’esecuzione. 

 Autorità competente: 

 Amministrazione statale, Regione, Provincia, Comune. 

 Esecuzione: 

 entro 2 anni dalla dichiarazione di pubblica utilità. 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

DECRETO DI ESPROPRIO 

 Il decreto di esproprio, eseguito con 

l’occupazione, si effettua mediante: 

 - verbale di immissione in possesso; 

 - compilazione dello stato di consistenza. 

 Deve essere subito trascritto nei pubblici registri 

immobiliari. 

 Vanno effettuate celermente anche le operazioni di 

voltura catastale (a cura e spese del beneficiario 

dell’esproprio). 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

Stato di consistenza 
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“TESTO UNICO” DEL 2001: 
ITER ESPROPRIATIVO 

Schema “iter” 

espropriativo 
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

CRITERI GENERALI 

 La stima dei beni e il calcolo dell’indennità di 

espropriazione (artt. 32 e 42) del TU sono 

determinati: 

 - al momento dell’accordo (cessione volontaria); 

 - alla data di emanazione del decreto di esproprio. 

 Sono previsti procedimenti diversi a seconda che 

l’espropriazione sia promossa da: 

 - Ente privato; 

 - Ente pubblico.  
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

ESPROPRIAZIONI PER OPERE PRIVATE DI P.U. 

 L’indennità di esproprio deve corrispondere 

all’effettivo danno sofferto dall’espropriato. 

Esproprio totale 

 L’indennizzo (art. 36) deve corrispondere al valore 

venale (prezzo di mercato) del bene in libera 

contrattazione di compravendita. 

 Esproprio parziale 

 L’indennizzo (art. 33) è calcolato mediante l’aspetto 

economico del valore complementare (differenza fra 

valore intero fondo ante-esproprio e valore parte 

residua post-esproprio). 
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

ESPROPRIAZIONI PER OPERE PUBBLICHE DI P.U. 
Esproprio di aree edificabili (artt. 37 e 45) 

 Calcolo dell’indennità  ricondotto alla Legge di Napoli. 
 Indennizzo: 
 media aritmetica del valore venale (Vv) dell’area edificabile più 10 volte il 

reddito dominicale (RD) del terreno rivalutato all’attualità (con il 
coefficiente 1,8); la media così calcolata viene ridotta del 40%. 

 La riduzione del 40% può non applicarsi (es. accordo per cessione volontaria). 

 Se l’area edificabile è utilizzata per scopi agricoli, al proprietario coltivatore diretto 
verrà riconosciuta un indennità aggiuntiva pari al VAM. 
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

ESPROPRIAZIONI PER OPERE PUBBLICHE DI P.U. 

Esproprio di aree non edificabili (t. agricolo) (artt. 40, 42 e 45) 

  

 

 

 

  

 L’indennità di esproprio è determinata in base al criterio del Valore 
Agricolo Medio (VAM) delle colture effettivamente praticate sul fondo 
(se non coltivato  VAM della coltura prevalente nella zona). 

 I VAM (€/ha) vengono determinati [in ogni provincia - ogni anno (entro 
il 31 gennaio)], dalle Commissioni Provinciali per gli Espropri (c/o 
l’Agenzia del territorio) in funzione delle Regioni agrarie determinate 
dall’ISTAT e della qualità di coltura. 
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

ESPROPRIAZIONI PER OPERE PUBBLICHE DI P.U. 
Esproprio di aree non edificabili (t. agricolo) 

 L’indennità provvisoria offerta al proprietario è pari a: 
 
 
 Può essere accettata o non accettata. 
 Se accettata (cessione volontaria)  aumento dell’indennità 
 
 
 
 
 
 
  
 In ogni caso, può essere aumentata dell’eventuale imposta (Imp) 

pagata dal proprietario (ultimo trasferimento dell’immobile). 
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

ESPROPRIAZIONI PER OPERE PUBBLICHE DI P.U. 

Esproprio di aree non edificabili (t. agricolo) 
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

ESPROPRIAZIONI PER OPERE DI P.U. 

Determinazione indennità definitiva (caso di rifiuto) (artt. 21 e 54) 

 Se l’indennità provvisoria è stata rifiutata, l’indennità definitiva 
può essere determinata scegliendo tra: 

 - procedura arbitrale (3 tecnici): relazione di stima del bene; 

 - Commissione provinciale espropri: relazione di stima del bene. 

 Il proprietario può fare ulteriore opposizione alla stima (atto di 
citazione) con ricorso alla Corte d’appello del distretto in cui si 
trova il bene espropriato: si giunge ad una determinazione giudiziale 
dell’indennità (stima giudiziaria). 

 Quindi, per le aree agricole il criterio di indennizzo definitivo è il 
valore agricolo (cioè, non il VAM, ma il valore effettivo), “tenendo 
conto delle colture effettivamente praticate sul fondo e del valore dei 
manufatti edilizi legittimamente realizzati” (art. 40, comma 1) 

 Per le aree edificabili, invece, la valutazione ha per oggetto ancora il 
valore venale. 
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TESTO UNICO: DETERMINAZIONE 
DELL’INDENNITA’ DI ESPROPRIO 

ESPROPRIAZIONI PER OPERE DI P.U. 

Occupazione temporanea (art. 49 e 50) 

 L’autorità espropriante può disporre l’occupazione temporanea di 

aree non destinate all’espropriazione (es. se indispensabile per 

installazione cantieri di lavoro, per deposito attrezzature, ecc.). 

 Indennizzo: 
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ESERCITAZIONE PRATICA 

 Caso di studio 

 Un ente pubblico espropria una superficie di terreno agricolo di 

18.000 m2, dei quali 12.000 m2 di qualità di seminativo irriguo e 

6.000 m2 ad uliveto, ubicati nel comune di Stigliano (Matera), 

Regione agraria n. 5, Collina del Sauro e della Salandrella. 

 Si determini l’indennità spettante al proprietario, sapendo che questi 

è coltivatore diretto e accetta la cessione volontaria. 

12.000 m2 6.000 m2 

Da espropriare 
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ESERCITAZIONE PRATICA 

Svolgimento: 

 Dalla pubblicazione dei valori agricoli medi (VAM) delle colture in 
atto nel comune di Stigliano (MT), si è rilevato che il: 

 - VAM seminativo irriguo  1,06 €/m2 

 - VAM uliveto  0,59 €/m2 

 Quindi, il VAM  del terreno coltivato è: 

VAM Seminativo irriguo 1,06 €/m2 x 12.000 m2  =  12.720,00 

VAM Uliveto 0,59 €/m2 x 6.000 m2  =  3.540,00 

VAM Terreno coltivato    =  € 16.260,00 
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ESERCITAZIONE PRATICA 

 Essendo la cessione volontaria e il proprietario coltivatore diretto, il 

VAM viene triplicato. 

 Pertanto, l’indennità spettante al proprietario è: 

 

Ind = VAM x 3 

Ind = 16.260,00 x 3 = € 48.780,00 


