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Definizioni

Espropriazione � privazione forzata del diritto di proprietà

per motivi di pubblico e generale interesse

Art.
 834 C.C.: d
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Normativa sugli espropri:

• Legge Fondamentale � n° 2359/1865

• Legge di Napoli � n° 2892/1885

• Legge per la casa � n° 865/1971

• Legge Bucalossi � n° 10/1977

• Legge Amato � n° 359/1992

• Testo Unico in materia di espropri

� D.P.R. n° 327/2001 + sue modifiche e integrazioni

• Incertezze attuali e sentenza della C.C. del 2007



Legge fondamentale

• Stabilisce che l’indennità è pari al Valore 

Venale del bene (Vmercato) espropriato, 

considerando anche eventuali frutti pendenti

o anticipazioni colturali.

Ind = Vv (o Vm)



Legge di Napoli

• Nasce dalla necessità di risanamento di quartieri 

sovrappopolati della città � (epidemia di colera 

1884);

• Case fatiscenti, ma con affitti alti per l’epoca;

• V.v. basso, C.a. alto;

• L’indennità era così calcolata:

Proprietà in affitto:

Ind = Vv + 10 Ca

2

Proprietà non in affitto:

Ind = Vv + 10 Ic

2

Ca = canone annuo di affitto; Ic = imponibile catastale.



Problemi legge di Napoli…

• Indennità di esproprio si abbassano

• Nasce da esigenze ECCEZIONALI

• Presa come riferimento da leggi successive, 

crea situazioni inique con indennità di solito 

inferiori al valore venale.

Negli anni ’70 nascono nuove normative sugli 

espropri per porre rimedio a questi problemi.



Legge per la casa e legge Bucalossi

• Introducono i VAM (valore di terreni non gravati da 

vincoli, secondo le colture effettivamente praticate)

• Ind = VAM (per le aree agricole)

• Ind = VAMmax x n (aree edificabili)

• Ind = VAMmax + Vr (aree edificate)

Calcolati con procedimento

sintetico per valori tipici

Valore di ricostruzione delle costruzioni presenti

VAM della coltura più

redditizia della zona 

moltiplicato per un 

coefficiente variabile a 

seconda del comune

In ogni caso si aggiungono Fp e Ac



Legge Amato

• Relativa alle aree edificabili;

• Riporta l’indennità di esproprio a quanto stabilito 

nella Legge di Napoli;

• Ind = Vv + 10 R.D. x 0,6  (completa se ho

2 cessione volontaria)



Criteri vigentiCriteri vigenti
Testo Unico D.P.R. 327, 8 giugno 2001Testo Unico D.P.R. 327, 8 giugno 2001

Aree edificabili
Aree a 

vocazione 
agricola

L. 8/8/92 n. 359L. 8/8/92 n. 359 LL 865/71 e 10/77LL 865/71 e 10/77
VAMVAM



Iter espropriativo:

• Soggetti dell’espropriazione:
• Espropriato � proprietario del bene espropriato

• Autorità espropriante � amministrazione che è
titolare del potere di espropriare e ne cura il 
procedimento

• Beneficiario dell’espropriazione � soggetto pubblico o 
privato a favore di cui è emesso il decreto di esproprio

• Promotore dell’espropriazione � chi chiede 
l’espropriazione.

Ufficio per le espropriazioni � organizzato dalle autorità

competenti (Stato, Regioni, Province, Comuni), diretto da un 

responsabile che cura tutto l’iter espropriativo.



Fasi dell’espropriazione:

• Vincolo preordinato all’esproprio;

• Dichiarazione di pubblica utilità;

• Indennità di espropriazione;

• Decreto di esproprio.



Vincolo preordinato all’esproprio:

• Si ha con l’approvazione dello strumento urbanistico

(PRG o sua variante) che introduce tale vincolo (con la 

localizzazione dell'opera di urbanizzazione primaria e 

secondaria)

• Durata = 5 anni

• Entro 5 anni deve essere emanata la “dichiarazione di 

pubblica utilità”

• Al proprietario viene inviato l’avviso di avvio del 

procedimento

• Ha 30 gg di tempo per eventuali osservazioni scritte 





Dichiarazione di pubblica utilità

• Si considera automatica quando è approvato il progetto 

definitivo dell’opera di pubblica utilità;

• Indica anche il termine entro cui verrà eseguito 

l’esproprio (5-7 anni);

• Se non viene emanato entro la scadenza il decreto 

d’esproprio tale dichiarazione decade;

• Se viene emanato, gli espropriandi ricevono 

comunicazione con l’invito a fornire dati per determinare 

il valore dei beni e l’indennità;

• Il promotore compila l’elenco dei beni da espropriare.





Indennità di espropriazione

• Entro 30 gg dalla dichiarazione pubblica utilità �

� Elenco beni da espropriare (piano particellare)

Indica le somme offerte dal promotore dell’esproprio

Va notificato a ciascun proprietario che ha 30 gg per eventuali 

osservazioni

L’autorità espropriante, avvalendosi 

anche degli uffici tecnici, determina 

l’entità dell’indennità provvisoria





Caso di accettazione

• Entro 30 gg proprietario può dichiarare di 

accettare l’indennità.

• Tale somma deve essere pagata entro 60 gg.

• Se ciò non accade � cifra + interessi.

• Accordo di cessione volontaria

• Procedura si conclude come un atto di 

compravendita.



Caso di non accettazione

• Silenzio � rifiuto

• Indennità proposta � cassa depositi/prestiti.

• Si determina l’indennità definitiva

• Espropriando può richiederne il calcolo a:

– 3 tecnici nominati

– Commissione provinciale espropri.



Decreto di esproprio

• Emanato dall’autorità competente, dispone il 

passaggio di proprietà, consente l’occupazione del 

bene.

• Entro 2 anni dalla dichiarazione pubblica utilità.

• Eseguito con l’occupazione, si effettua mediante

– Verbale d’immissione in possesso;

– Compilazione stato di consistenza.

• Deve essere trascritto nei pubblici registri 

immobiliari.





L’indennità di esproprio

Determinata sulla base delle caratteristiche del 

bene al momento dell’accordo di cessione

volontaria o alla data di emanazione del decreto

di esproprio.

Indennità

provvisoria

Indennità

definitiva

Prezzo di cessione 

volontaria

Offerta in fase di dichiarazione 

di pubblica utilità

Indennità maggiorata

in caso di accordo di 

cessione volontaria

Rifiuto ind. provvisoria �

determinata la definitiva o con 

procedura arbitrale o dalla 

Commissione espropri



Indennità provvisoria

Aree agricole � VAM della coltura effettivamente
praticata, e, se non coltivato, della coltura prevalente
nella zona + V manufatti edilizi
Proprietario � Ind = VAM
Colt. Diretto � Ind = VAM + VAM
Affittuario � Ind = VAM

Aree edificate �

Valore venale a 

costo di ricostruzione 

o Vmercato. Se 

abusivo � solo 

valore dell’area.

Aree edificabili �

Ind = Vv + 10 R.D. x 0,6

2





Prezzo di cessione volontaria

Aree Agricole 

Aree edificate: 

�Ind = Vv

Aree edificabili



Indennità definitiva

• Attribuita tramite procedura arbitrale o dalla 

Commissione espropri
Da richiedere

entro 20 gg

dalla notifica

Se l’area agricola espropriata è utilizzata dal proprietario 

coltivatore diretto a questi spetta oltre all’indennità, 1 

VAM in più, relativo alla coltura effettivamente 

praticata. Stessa cosa vale per l’affittuario coltivatore 

diretto e x proprietario di area edificabile coltivata.



Esproprio parziale

Valore parte espropriata = Valore complementare.

Se l’esecuzione dell’opera arreca vantaggio alla parte rimasta, si 

riduce l’indennità

Se vantaggio > ¼ del valore dell’indennità dovuta � Ind = ¾ del 

valore complementare o si può fare esproprio totale.



Indennità per occupazione 

temporanea

• Indennità annua

• Area edificabile: Ind = Vv + 10 RD x 0,6 x 1/12

2

• Area agricola: Ind = VAM x 1/12



Caso pratico:







Calcolo dell’indennità



Calcolo dell’indennità



Indennità calcolata ipotizzando la 

cessione volontaria…


