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Capitolo Primo 
 

DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE: PROFILI GENERALI E PROFILI 
FISCALI 

�
 
 
ʄ Il sistema di indennizzi e risarcimenti previsto dal testo unico espropri è attualmente 
centrato sulla corrispondenza del valore venale del bene espropriato. Per valore di mercato si 
intende il prezzo a cui i terreni e i fabbricati potrebbero essere venduti con contratto privato 
tra un venditore ed un compratore entrambi in condizioni di uguaglianza, alla data della 
valutazione, presumendosi che il bene formi oggetto di un'offerta pubblica sul mercato. 

  
 
 
APPLICAZIONI – Secondo la giurisprudenza l'espressione valore venale in materia 
espropriativa è equivalente a quella più ampia che era utilizzata nell'art. 39 della l. n. 
2359/1865 che prevedeva il criterio del giusto prezzo che a giudizio dei periti avrebbe 
avuto l'immobile in una libera contrattazione di compravendita. 
 
 
ASPETTI PROCESSUALI – Le controversie aventi ad oggetto l'opposizione alla stima di 
cui all'articolo 54 del decreto legislativo 8 giugno 2001, n. 327, sono regolate dal rito 
sommario di cognizione. È competente la Corte d'Appello, in unico grado, nel cui distretto 
si trova il bene espropriato. 
 
  
ULTIME – Secondo la sentenza Cass. n. 27122/2013 l'istituto dell'espropriazione parziale 
presuppone che la parte residua del fondo sia strettamente collegata con quella 
espropriata da un vincolo strumentale ed obbiettivo, tale da conferire all'intero immobile 
una unità economica e funzionale suscettibile di restare oggettivamente pregiudicata dal 
distacco di una sua parte.  
  
 

 
 

GIURISPRUDENZA 
 

ŏ Cass. civ., sez. VI, 14 gennaio 2014, n. 610 - Ai fini della configurabilità di un esproprio 
parziale, quand'anche su un'area possano sostare anche auto di persone non dirette ad un 
immobile commerciale, resta il rilievo assorbente, per il quale sul piano funzionale, 
economico e commerciale, l'esercizio potesse contare sull'ampio parcheggio, idoneo alle 
operazione di carico e scarico necessarie per la clientela.  
 
ŏ Cass. civ., sez. Unite, 10 dicembre 2013, n. 27491 - Solo in ipotesi di opposizione alla 
stima, e non anche in caso di istanza di determinazione giudiziale dell'indennità, opera il 
divieto di reformatio in peius  

 
ŏ Cass. civ., sez. VI, 5 dicembre 2013, n. 7327 - La scelta di operare una consentita 
"mediazione" dei risultati attinti con il criterio sintetico-comparativo alla luce di dati desunti 
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dal criterio analitico ricostruttivo non appare rapportabile ad alcuna violazione di legge.  
 
 

 

 
SOMMARIO  
1. Determinazione del valore del bene 
2. I criteri di stima per l’indennità provvisoria 
3. Espropriazione parziale di un bene unitario 
4. L'espropriazione di aziende  
5. Soggetti aventi titolo all’indennità 
6. Regime fiscale  

 
 

 
 

1. Determinazione del valore del bene 
 
Legislazione: t.u. 32 
Bibliografia: Lariccia 2000 - Olivieri, Lequaglie 2001 
 
&RQ� LO� QXRYR� W�X�� OD� GLVFLSOLQD� GHOO¶LQGHQQLWj� GL� HVSURSULD]LRQH� q� FRQWHQXWD� QHO� FDSR�9,�� GHO� WLW�� ,,�� FKH�

concerne appunto O¶HQWLWj� GHOO¶LQGHQQLWj� GL� HVSURSUiazione e che si divide in quattro sezioni: 1) disposizioni 
JHQHUDOL�����RSHUH�SULYDWH�GL�SXEEOLFD�XWLOLWj�����GHWHUPLQD]LRQH�GHOO¶LQGHQQLWj�QHO�FDVR�GL�HVSURSULR�GL�XQ¶DUHD�
HGLILFDELOH�R�HGLILFDWD�����GHWHUPLQD]LRQH�GHOO¶LQGHQQLWj�QHO�FDVR�GL�HVSURSULR�GL XQ¶DUHD�QRQ�HGLILFDELOH´� 

/¶DUW�����GHO�QXRYR�W�X��ULSRUWD�L�FULWHUL�GD�VHJXLUH�QHOOD�GHWHUPLQD]LRQH�GHO�YDORUH�GHO�EHQH�� 
6DOYL�JOL�VSHFLILFL�FULWHUL�SUHYLVWL�GDOOD�OHJJH��O¶LQGHQQLWj�GL�HVSURSULD]LRQH�q�GHWHUPLQDWD�VXOOD�EDVH�GHOOH�

caratteristiche del bHQH� DO� PRPHQWR� GHOO¶DFFRUGR� GL� FHVVLRQH� R� DOOD� GDWD� GHOO¶HPDQD]LRQH� GHO� GHFUHWR� GL�
HVSURSULR�� YDOXWDQGR� O¶LQFLGHQ]D� GHL� YLQFROL� GL� TXDOVLDVL� QDWXUD� QRQ� DYHQWL� QDWXUD� HVSURSULDWLYD� H� VHQ]D�
FRQVLGHUDUH�JOL�HIIHWWL�GHO�YLQFROR�SUHRUGLQDWR�DOO¶HVSURSULR�H�TXHOOL�FRQQHVVL�DOOD�UHDOL]]D]LRQH�GHOO¶HYHQWXDOH�
opera prevista, anche nel caso di espropriazione di un diritto diverso da quello di proprietà o di imposizione 
di una servitù. 

Il valore del bene è determinato senza tenere conto delle costruzioni, delle piantagioni e delle migliorie, 
qualora risulti, avuto riguardo al tempo in cui furono fatte e ad altre circostanze, che esse siano state realizzate 
allo scopo di conseguire una maggiore indennità. Si considerano realizzate allo scopo di conseguire una 
maggiore indennità le costruzioni, le piantagioni e le migliorie che siano state intraprese sui fondi soggetti ad 
HVSURSULR�GRSR�OD�FRPXQLFD]LRQH�GHOO¶DYYLR�GHO�SURFHGLPHQWR� 

Il proprietario, a sue spese, può asportare dal bene i materiali e tutto ciò che può essere tolto senza 
SUHJLXGL]LR�GHOO¶RSHUD�GD�UHDOL]]DUH� 

/¶DUW�����ULDIIHUPD�SULQFLSL�FRQVROLGDWL�LQ�JLXULVSUXGHQ]D 
 

³,Q�PDWHULD�GL�HVSURSULD]LRQH�SHU�SXEEOLFD�XWLOLWj��QRQ�LQIOXLVFRQR�VXOOD�PLVXUD�GHOO¶LQGHQQLWj�FKH�FRPSHWH�DOO¶HVSURSULDWR�L�
vincoli urbanistici SUHRUGLQDWL� DOO¶HVSURSULD]LRQH�� SRLFKp� OD� OLTXLGD]LRQH� GHOO¶LQGHQQL]]R� UHODWLYR�� QRQ� HVVHQGR� HIIHWWXDWD�
DOO¶HSRFD�GHOO¶LPSRVL]LRQH�GHL�PHGHVLPL��GHYH�LQWHQGHUVL�ULQYLDWD�DO�PRPHQWR�LQ�FXL�VL�SHUIH]LRQD�LO�SURFHGLPHQWR�DEODWRULR�Gel 
suolo assoggettato al vLQFROR´ 

(Cass. civ., sez. I, 15 dicembre 1980, n. 6485). 
 

³Ê� LQIRQGDWD� OD�TXHVWLRQH�GL� OHJLWWLPLWj�FRVWLWX]LRQDOH�GHOO¶DUW����bis d.l. 11 luglio 1992 n. 333, convertito in l. 8 agosto 
1992 n. 359, sollevata con riferimento agli art. 42, 3° co. e 97 cost., VXO�SUHVXSSRVWR�FKH�O¶LQGHQQLWj�GL�HVSURSULD]LRQH�VDUHEEH�
OLTXLGDWD�FRQ�ULIHULPHQWR�DOOD�QDWXUD�GHOO¶DUHD�DO�PRPHQWR�GHOO¶LPSRVL]LRQH�GHO�YLQFROR�H�QRQ�DOO¶DWWR�GHOO¶HVSURSULR��,QIDWWi in 
VHGH� GL� VWLPD� GHOO¶DUHD� HVSURSULDWD�� QRQ� VL� GHYH� WHQHU� FRQWR�GHO� YLQcolo espropriativo, per cui è possibile tener conto delle 
FDUDWWHULVWLFKH�GHOO¶DUHD�DO�PRPHQWR�GHO�YHULILFDUVL�GHOOD�YLFHQGD�DEODWLYD´ 

(Corte cost. 16 dicembre 1993, n. 442). 
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³1HOOD�VWLPD�GHL�WHUUHQL�HVSURSULDWL�DL�ILQL�GHOOD�GHWHUPLQD]LRQH�GHOO¶LQGHQQLWj non si può tener conto del vincolo espropriativo 
Qp�GL�YLQFROL�GL�LQHGLILFDELOLWj�SUHYLVWL�GD�VWUXPHQWL�JHQHUDOL�SUHRUGLQDWL�DOO¶HVSURSULD]LRQH��PD�GHYH�WHQHUVL�FRQWR�VROR�GHi vincoli 
previsti da strumenti urbanistici di ordine generale non preordinati alO¶HVSURSULR��HVLVWHQWL�DO�PRPHQWR�GHO�YHULILFDUVL�GHOOD�YLFHQGD�
DEODWLYD��QRQFKp�GHOOH�FRQFUHWH�HG�LQWULQVHFKH�FDUDWWHULVWLFKH�GHL�WHUUHQL�FKH�LQFLGRQR�VXOO¶HGLILFDELOLWj�GL�IDWWR�GHJOL�VWHVVL´ 

(Cass. civ., sez. I, 9 febbraio 1999, n. 1090). 
 

³Poiché sussiVWH� XQ� LQGLVVROXELOH� FROOHJDPHQWR� WUD� O¶LQGHQQLWj� GL� HVSURSULD]LRQH� HG� LO� PRPHQWR� GHO� WUDVIHULPHQWR� GHOOD�
SURSULHWj�GHO�EHQH��DWWUDYHUVR�O¶HVSURSULD]LRQH�SHU�SXEEOLFD�XWLOLWj��QHO�VHQVR�FKH�O¶DPPRQWDUH�GHOO¶LQGHQQLWj�GHYH�GHWHUPLQDrsi 
con riferimento alla data del provvedimento ablatorio, non è possibile alcuna statuizione su detto ammontare, se il 
provvedimento di espropriazione non è sopravvenuto, costituendo tale sopravvenienza presupposto indefettibile e, quindi, 
FRQGL]LRQH�GHOO¶D]LRQH�GL�GHWHUPLQD]LRQH GHILQLWLYD�GHOO¶LQGHQQLWj´ 

(Cass. civ., Sez. U, 29 novembre 1999, n. 833). 
 
 
 
 
2. I criteri di stima per l’indennità provvisoria 
 
Legislazione: t.u. 32 
Bibliografia: Centofanti 2006 - Casetta 2007 
 
Secondo quanto sancito dalla Corte cost. con la sent. 22 febbraio 1990, n. 67, può esservi il ricorso alla 

stima giudiziale, ancorché non sia stata emanata la stima della commissione, solo se sia stato comunque 
emanato il decreto di esproprio. 

 
³Ê�FRVWLWX]LRQDOPHQWH�LOOHJLWWLPR�O¶DUW�����OHJJH�Q������GHO�������FRPH�PRGLILFDWR�GDOO¶DUW�����OHJJH�Q�����GHO�������QHOOD�

SDUWH� LQ� FXL�� SXU�GRSR� O¶DYYHQXWD� HVSURSULD]LRQH�� QRQ� FRQVHQWH� DJOL� DYHQWL� GLULWWR�GL� DJLUH� LQ�JLXGL]LR�SHU� OD�GHWHUPLQD]LRQH 
GHOO¶LQGHQQLWj��ILQFKp�PDQFKL�OD�UHOD]LRQH�GL�VWLPD�SUHYLVWD�GDJOL�DUW���� H����GHOOD�OHJJH´ 

(Corte cost. 22 febbraio 1990, n. 67). 
 
5LPDQH� LO� SUREOHPD� TXDOL� FULWHUL� XWLOL]]DUH� QHOOD� IDVH� GHOOD� GHWHUPLQD]LRQH� SURYYLVRULD� GHOO¶LQGHQQLWj��

posto che in tale momento si è ben lontani dalla fase del trasferimento del diritto. 
Se dunque è ormai pacifico che per la stima fatta dopo il decreto di esproprio sia necessario valutare le 

FDUDWWHULVWLFKH�GHO�EHQH�DO�PRPHQWR�GHOO¶HPLVVLRQH�GHO�GHFUHWR�PHGHVLPR��SHU� OD�VWLPD�IDWWD�� LQYHFH�� LQ�YLD�
provvisoria prima del decreto di esproprio bisogna riferirsi alle caratteristiche possedute dal bene al 
PRPHQWR�GHOOD� VWLPD� VWHVVD��/¶DUW�� ���� W�X��� VWDELOLVFH� FKH� O¶LQGHQQLWj�GL� HVSURSULR� q�GHWHUPLQDWD� VXOOD�EDVH�
GHOOH�FDUDWWHULVWLFKH�GHO�EHQH�DO�PRPHQWR�GHOO¶DFFRUGR�GL�FHVVLRQH�R�DOOD�GDWD�GL�HPDQD]LRQH del decreto di 
HVSURSULR� �ULFRUGLDPR� FKH� LO� WUDVIHULPHQWR� GHO� EHQH� DYYLHQH� FRQ� O¶HVHFX]LRQH� GHO� GHFUHWR� GL� HVSURSULR���
Rimangono pertanto validi i principi sopra menzionati. 

 
 
 
 
3. Espropriazione parziale di un bene unitario 
 
Legislazione: t.u. 33 co. 1 - l. n. 2359/1865 artt. 40, 41 
Bibliografia: Cerulli Irelli 2000 - Carbone 2001 
 
3Xz�DFFDGHUH�FKH�QRQ�O¶LQWHUR�EHQH�YHQJD�HVSURSULDWR��EHQVu�XQD�SRU]LRQH�GL�HVVR�VROWDQWR� 
Nel caso di esproprio parziale di un bene unitario, il valore della parte espropriata va determinato tenuto 

FRQWR�GHOO¶HYHQWXDOH� GLPLQX]LRQH�GHO� YDORUH�GHOOD� UHVLGXD�SURSULHWj�� ���� FR��� DUW�� ���� W�X���� 6H� GDOO¶HVHFX]LRQH�
GHOO¶RSHUD�GHULYD�XQ�YDQWDJJLR�LPPHGLDWR�H�VSHFLDOH�DOOD�SDUWH�QRQ�HVSURSULDWD�GHO�EHQH��GDOOD�VRPPD�UHODWLYD�
al valore GHOOD�SDUWH�HVSURSULDWD�q�GHGRWWR�O¶LPSRUWR�FRUULVSRQGHQWH�DO�PHGHVLPR�YDQWDJJLR�����FR��� 

Non si applica tale riduzione qualora essa risulti superiore ad un quarto della indennità dovuta ed il 
SURSULHWDULR�DEEDQGRQL�O¶LQWHUR�EHQH� 

/¶HVSURSULDQWH� SXz� QRQ� DFFHWWDUH� O¶DEEDQGRQR�� TXDORUD� FRUULVSRQGD� XQD� VRPPD� QRQ� LQIHULRUH� DL� WUH� TXDUWL�
GHOO¶LQGHQQLWj�GRYXWD� 

,Q� RJQL� FDVR� O¶LQGHQQLWj� GRYXWD� GDOO¶HVSURSULDQWH� QRQ� SXz� HVVHUH�PDL� LQIHULRUH� DOOD�PHWj� GL� TXHOOD� FKH�
spetterebbe al proprietario ai sensi del 1° co. dello stesso art. 33. 
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/¶DUW�����ULSURGXFH�L�SULQFLSL�HVSUHVVL�GDJOL�DUWW�����H����GHOOD�O��GHO������LQ�WHPD�GL�HVSURSULD]LRQH�SDU]LDOH�H�
GL�SUHJLXGL]LR�DUUHFDWR�DO�VRJJHWWR�HVSURSULDWR��5LVXOWD�SHUDOWUR�FRQIHUPDWR�FKH� O¶LQGHQQL]]R�ULFRQRVFLXWR�SHU�
O¶HYHQWXDOe svalutazione dalla residua proprietà deve considerarsi, a tutti gli effetti, parte integrante 
GHOO¶LQGHQQLWj�GL�HVSURSULD]LRQH� 

Perché si abbia espropriazione parziale occorre che tra la parte espropriata e quella residua sussista un 
vincolo obiettivo, iO� TXDOH�� ROWUH� D� FRQILJXUDUH� O¶LPPRELOH� TXDOH� XQLWj� HFRQRPLFD� H� IXQ]LRQDOH�� LQIOXLVFD�
QHJDWLYDPHQWH��LQ�FDVR�GL�GLVWDFFR��VXOO¶XWLOL]]D]LRQH�GHOOD�SDUWH�QRQ�HVSURSULDWD� 

 
³,Q� LSRWHVL�GL�HVSURSULD]LRQH�SDU]LDOH�GL�XQ�IRQGR�LQ�EDVH�DOOD�GLVSRVL]LRQH�GHOO¶DUW. 40 della legge 1865 n. 2359, in sede di 

RSSRVL]LRQH� DOOD� VWLPD�� VL� GHYH� WHQHU� FRQWR� GHOOD� GLPLQX]LRQH� GL� YDORUH� GHOO¶DUHD� UHVLGXD�� VHPSUH� FKH� HVVD� VLD� LQWLPDPHQWH�
collegata con quella espropriata da un vincolo strumentale ed obiettivo. Tale disposizione ha portata e caratteri generali e si 
DSSOLFD��SHUWDQWR��DQFKH�DOO¶HVSURSULD]LRQH�GL�DUHH�VLD�DJULFROH�FKH�HGLILFDELOL´ 

(Cass. civ., sez. I, 5 giugno 2001, n. 7590). 
 

³1HOO¶LSRWHVL�GL�HVSURSULD]LRQH�SDU]LDOH�GL�XQ¶DUHD�JLDUGLQR��DQQHVVD�DG�XQ�HGLILFLR��SHU�O¶HVHFX]LRQH�GL�XQ¶RSHUD�GL�SXEEOLFD�XWLOLWj�
GDOOD�TXDOH�VLDQR�DQFKH�GHULYDWL�GDQQL�DOO¶HGLILFLR�VWHVVR��O¶LQGHQQLWj�FRPSOHVVLYD�VSHWWDQWH�DO�SURSULHWDULR�YD�GHWHUPLQDWD� in base al 
combinato disposto degli art. 40 della l. n. 2359 del 1865 e 5 bis della l. n. 359 del 1992. Facendo, quindi, per un verso ricorso al 
FULWHULR�GLIIHUHQ]LDOH�GHO�FLWDWR�DUW������VLFFKp�GDO�YDORUH�YHQDOH�FKH� O¶LQWHUR�FHVSLWH�DYHYD�SULPD�GHOO¶HVSURSULR�YD�GHWUDWto il valore 
successivamente attribuibile alla parte residua (non espropULDWD���TXDOH�ULVXOWDQWH�SHU�HIIHWWR�QRQ�VROR�GHOOR�VFRUSRUR�GHOO¶DUHD�RFFXSDWD��
PD�SXUH�GHL�GDQQL�GHULYDWL�GDOO¶HVHFX]LRQH�GHOO¶RSHUD�SXEEOLFD��SHU�DOWUR�YHUVR��DSSOLFDQGR�LO�PHFFDQLVPR�ULGXWWLYR�GHOO¶DUW� 5 bis, per 
la parte in cui la superficie complessiva, scontatamente edificatoria, non lo respinga in ragione della già avvenuta edificazione (ossia, 
FRQ�ULJXDUGR�DOO¶DUHD�JLDUGLQR�FLUFRVWDQWH�LO�IDEEULFDWR�´ 

(Cass. civ., sez. I, 10 marzo 2000, n. 2728). 
 
2FFRUUH�VRIIHUPDUVL�EUHYHPHQWH�VXO�SUREOHPD�GHOO¶Hspropriazione parziale di aree commerciali e industriali. 

Frequentemente infatti può capitare che, in questo caso, il proprietario del bene espropriato subisca un danno alla 
proprietà residua di gran lunga superiore al valore del bene sottratto. È da ritenHUH�WXWWDYLD�FKH�O¶DUW������W�X���FRPH�
JLj� SHUDOWUR� O¶DUW�� ��� GHOOD� OHJJH� ������ QRQ� FRQVHQWD� GL� ULFRQRVFHUH� LO� GDQQR� HFRQRPLFR� DUUHFDWR� DOO¶DWWLYLWj�
commerciale residua, bene immateriale che non risulta in alcun modo tutelato dalla norma in oggetto. Rimane 
pienamente valido, invece, il principio enunciato dalla Corte cost. con la sent. n. 126 del 1988 che riconosce al 
FRQGXWWRUH�LO�FRPSHQVR�SHU�OD�SHUGLWD�GHOO¶DYYLDPHQWR�FRPPHUFLDOH� 

 
³,O� GLULWWR� GHO� FRQGXWWRUH� DO� FRPSHQVR� SHU� OD� SHUGLWD� GHOO¶DYYLDPHQWR� FDJionata da espropriazione per p.u. di immobile 

adibito ad attività commerciale o artigiana non determina una decurtazione della indennità spettante al proprietario e può 
HVVHUH�VRGGLVIDWWR�VH�H�QHOOD�PLVXUD�LQ�FXL�LO�YDORUH�GHOO¶DYYLDPHQWR�SXz�HVVHUH�FDOFRODWR�FRPH�SRVWD�DJJLXQWLYD�GHOO¶LQGHQQLWj�
GL�HVSURSULD]LRQH´ 

(Corte cost. 2 febbraio 1988, n. 126). 
 
Ê� DJHYROH� ULOHYDUH� LQ� SURSRVLWR� OD� JUDYH� GLVSDULWj� GL� WUDWWDPHQWR� WUD� O¶LPSUHQGLWRUH� QRQ� DJULFROR� H�

O¶LPSUHQGLWRUH�DJULFROR��SHU�LO�TXDOH��DQFKH�VH�QRQ�FROWiva il fondo, il t.u. stabilisce a suo favore addirittura la 
FRUUHVSRQVLRQH�GHOO¶LQGHQQLWj�DJJLXQWLYD�SUHYLVWD�SHU�LO�SURSULHWDULR�FROWLYDWRUH� 

 
 
 
 
4. L'espropriazione di aziende 
 
Bibliografia: Lariccia 2000 - Spanò 2004 
 
Quando l'espropriazione per pubblica utilità riguarda aziende, per l'imprenditore risulta in concreto assai 

difficile ottenere un'indennità che tenga effettivamente conto di tutti i gravi danni che di regola subisce la sua 
attività. 

La Cassazione con orientamento consolidato continua ad affermare che l'indennità di espropriazione non 
può superare in nessun caso il valore determinato in applicazione del criterio previsto dalla legge. Pertanto 
non può incidere il reale pregiudizio che il proprietario risente dal non potere ulteriormente svolgere nel suo 
immobile la precedente attività produttiva.  

Ove risulti impedito sul luogo l'ulteriore svolgimento dell'impresa che utilizzava gli immobili per fornire i 
propri servizi, l'espropriazione non si estende al diritto dell'imprenditore su di essi, né all'azienda 
organizzata, escludendo quindi che il valore del bene espropriato debba comprendere quello dell'azienda in 
sé considerata, quale complesso funzionale organizzato, risultante da una pluralità di elementi. Tali principi 
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sono stati anche recentemente ribaditi dalla Suprema Corte con la sentenza n. 2424 del 31 gennaio 2008. Nel 
FDVR�GL�VSHFLH��UHODWLYR�DOO¶HVSURSULD]LRQH�GL�WHUUHQR�GHVWLQDWR�D�SDUFKHJJLR�D�VHUYL]LR�GL�VWUXWWXUD�DOEHUJKLHUD��
la S.C. ha affermato che le perdite aziendali lamentate dall'espropriato non sono suscettibili di indennizzo, ed 
è sufficiente a compensare la perdita subita l'applicazione del criterio legale previsto nel caso di 
espropriazione parziale, assumendo le perdite aziendali rilevanza autonoma rispetto alla perdita dominicale 
soltanto nella diversa ipotesi di espropriazione di azienda agricola. 

Il solo caso in cui è riconosciuta autonoma rilevanza alla perdita aziendale risulta essere quello della 
azienda agricola, per la quale si fa riferimento ad un valore complementare, non strettamente coincidente con 
il valore agricolo medio determinabile attraverso le tabelle (Cass. 14 settembre 1999, n. 9814). Tuttavia 
anche per l'azienda agricola la Cassazione ha precisato che non deve valutarsi il complesso dei beni 
organizzato per l'esercizio di una specifica e ben individuata impresa agricola (da intendersi nel senso di cui 
all'art. 2555 c.c.) e quindi considerare tutte le conseguenze pregiudizievoli, ivi compreso il mancato 
guadagno dovuto al ridimensionamento e/o alla cessazione dell'attività imprenditoriale. L'indennizzo deve 
solo comprendere il ristoro del pregiudizio arrecato dall'espropriazione all'attività aziendale agricola su quel 
terreno esercitata, avente cioè una incidenza diretta sul fondo, e che si concretizza in un danneggiamento 
materiale dell'immobile o nella compromissione di una condizione di fatto essenziale per l'utilizzazione od il 
godimento dello stesso e, sul piano economico, in una effettiva diminuzione del valore venale del bene su cui 
era allocata l'azienda agricola (ex plurimis Cassazione civile, sez. I, 21 maggio 2007, n. 11782). 

A soccorrere le aziende espropriate è intervenuta però la Corte europea dei diritti dell'uomo che ha 
VDQFLWR�� ��� O¶LQGHQQLWj� GHYH� HVVHUH� FROOHJDWD� DO� YDORUH� GL�PHUFDWR� GHO� Eene anche quando la legge italiana 
GLVSRQH� GLYHUVDPHQWH�� ��� LO� GDQQR� LOOHJLWWLPR� DOO¶D]LHQGD� �DJULFROD�� FRPPHUFLDOH�� LQGXVWULDOH�� GHYH� HVVHUH�
risarcito anche se la legge italiana non lo prevede. L'imprenditore italiano ha dunque la possibilità di vedersi 
riconoscere integralmente risarcito il danno subito rivolgendosi alla Corte di Strasburgo. Ricordiamo che le 
somme determinate dalla Corte europea sono aggiuntive e non sostitutive di quelle già liquidate in Italia e 
che gli importi precisati ai fini del risarcimento del danno, o come equa riparazione, dalla CEDU sono esenti 
da tasse e imposte. 

Nell'ambito sempre delle espropriazioni aziendali riportiamo, in chiusura, altri principi giurisprudenziali 
da tenere comunque presenti: 

D�� /¶HGLILFD]LRQH� GHO� VXROR� Ga cui consegue, in caso di espropriazione, la necessità di commisurare 
O¶LQGHQQL]]R�DO�YDORUH�GL�PHUFDWR��SUHVXSSRQH�FKH�VL�WUDWWL�GL�XQ¶DUHD�VXOOD�TXDOH�VLDQR�VWDWL�FRVWUXLWL�HGLILFL�HG�
installate attrezzature tali da avere impresso al terreno su cui sorgono una stabile trasformazione, così da 
rendere attuali le originarie potenzialità edificatorie del terreno medesimo. Con riguardo alle strutture 
QHFHVVDULH� DOO¶HVHUFL]LR� GL� DWWLYLWj� G¶LPSUHVD�� LO� WHUUHQR� q� GD� FRQVLGHUDUH� HGLILFDWR� VROR� VH� YL� VLD� VWDWD�
installazione di stabili manufatti, non rimovibili se non a patto di provocare alterazione della morfologia 
GHOO¶DUHD��FRQ�PRGLILFD�GHOOD�GHVWLQD]LRQH�XUEDQLVWLFD��VHQ]D�DOFXQD�SRVVLELOLWj�GL�GLVWLQJXHUH�LO�YDORUH�GHOOH�
FRVWUX]LRQL�GD�TXHOOR�GHOO¶DUHD�VX�FXL�insistono (Cass., Sez. I, 15 giugno 2005 n. 12844 Corte di Cassazione, 
Sez. I civile 14 marzo 2006, n. 5528). 

b) Il trasferimento dell'azienda, quale complesso di elementi materiali ed immateriali organizzati in 
un'individualità oggettiva per la funzione imprenditoriale, comporta l'automatica cessione dei crediti relativi 
all'azienda trasferita, ivi compreso quello costituito dall'indennizzo da accessione invertita (Cass. 22 gennaio 
1999, n. 577; Cass. sez. un. 1° ottobre 1993, n. 9802). 

c) Il diritto del conduttore al compenso per la perdita dell'avviamento cagionata da espropriazione per p.u. 
di immobile adibito ad attività commerciale o artigiana non determina una decurtazione della indennità 
spettante al proprietario e può essere soddisfatto se e nella misura in cui il valore dell'avviamento può essere 
calcolato come posta aggiuntiva dell'indennità di espropriazione. Il conduttore ha diritto di proporre 
opposizione all'indennità ma solo con riferimento al valore di avviamento, dal momento che questo è l'unico 
valore, connesso al bene espropriato, nei cui confronti il conduttore sia legittimato ad esercitare una propria 
pretesa (Corte costituzionale, 2 febbraio 1988, n. 126). 

 
 
 
 
5. Soggetti aventi titolo all’indennità 
 
Legislazione: t.u. 34, 42 
Bibliografia: Cerulli Irelli 2000 - Corradino 2007 
 
/¶DUW������W�X��ULSURGXFH�VRVWDQ]LDOPHQWH�L�SULQFLSL�GHVXPLELOL�GD�DOFXQH�QRUPH�GHOOD�OHJJH�GHO������H�GHO�

������ ULJXDUGDQWL� SURSULR� L� VRJJHWWL� OHJLWWLPDWL� D� SHUFHSLUH� O¶LQGHQQLWj�� 9LHQH� Lnfatti confermato che 
O¶LQGHQQLWj� GL� HVSURSULR� VSHWWL� DO� SURSULHWDULR� GHO� EHQH� GD� HVSURSULDUH�� RYYHUR� HQILWHXWD�� VH� QH� VLD� DQFKH�
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possessore. 
'RSR�OD�WUDVFUL]LRQH�GHO�GHFUHWR�GL�HVSURSULR�R�GHOO¶DWWR�GL�FHVVLRQH��WXWWL�L�GLULWWL�UHODWLYL�DO�EHQH�HVSURSULDWR 

SRVVRQR�HVVHUH�IDWWL�YDOHUH�HVFOXVLYDPHQWH�VXOO¶LQGHQQLWj��,QROWUH�O¶HVSURSULDQWH�QRQ�q�WHQXWR�DG�LQWHUYHQLUH�QHOOH�
FRQWURYHUVLH� WUD� LO� SURSULHWDULR� H� O¶HQILWHXWD� H� QRQ� VRSSRUWD� DXPHQWL� GL� VSHVD� D� FDXVD� GHO� ULSDUWR� WUD� GL� ORUR�
GHOO¶LQGHQQLWj��VDOYR�L�FDVL SUHYLVWL�GDOO¶DUW������W�X��� 

Il titolare di un diritto reale o personale sul bene non ha diritto ad una indennità aggiuntiva ma può far 
YDOHUH�LO�VXR�GLULWWR�VXOO¶LQGHQQLWj�GL�HVSURSULR�H�SXz�SURSRUUH�O¶RSSRVL]LRQH�DOOD�VWLPD��RYYHUR�LQWHUYHQLUH�QHO�
giudizio promosso dal proprietario. 

 
 
6. Regime fiscale 
 
Legislazione: t.u. 35 - d.p.r. n. 597/1972, art. 41 - d.p.r. 29.9.1973, n. 600, art. 28, 2° co. - d.p.r. 26.4.1986, n. 131 art. 

44 - d.p.r. 22.12.1986, n. 917, art. 81, 1° co., lett. b) - d.p.r. 13.1.1989, n. 263, art. 40 - l. 30.12.1991, n. 413, art. 9, 5° co.± 
l. 23.12.2005, n. 266, art. 1, co. 444 

Bibliografia: Carbone 2001 - Autieri, De Paolis, Lumetti, Rossi 2007 
 
/¶DUW������W�X��GLVFLSOLQD�LO�UHJLPH�ILVFDOH�GHL�EHQL�VRJJHWWL�DG�HVSURSULD]LRQH��6L�DSSOLFD�D�WDOL�EHQL�O¶DUW������

1° co., lett. b), ultima parte, del t.u. delle imposte sui redditi, d.p.r. 22 dicembre 1986, n. 917, qualora sia 
corrisposta, a chi non eserciti una impresa commerciale, una somma a titolo di indennità di esproprio, ovvero 
di corrispettivo di cessione volontaria o di risarcimento del danno per acquisizione coattiva, di un terreno ove 
VLD� VWDWD� UHDOL]]DWD� XQ¶RSHUD� SXEEOLFD�� XQ� LQWHUYHQWR� GL� HGLOL]LD� UHVLGHQ]LDOH� SXEEOLFD� R� XQD� LQIUDVWUXWWXUD�
XUEDQD� DOO¶LQWHUQR� GHOOH� ]RQH� RPRJHQHH di tipo A, B, C e D, come definite dagli strumenti urbanistici. Il 
soggetto che corrisponde la somma opera la ritenuta nella misura del venti per cento, a titolo di imposta. Con 
la dichiarazione dei redditi, il contribuente può optare per la tassazione ordinaria, col computo della ritenuta a 
titolo di acconto. Queste ultime disposizioni si applicano anche quando il pagamento avvenga a seguito di un 
pignoramento presso terzi e della conseguente ordinanza di assegnazione. 

Le modalità di adempimento degli obblighi previsti nei commi precedenti sono disciplinate con 
UHJRODPHQWR�GHO�0LQLVWUR�GHOO¶HFRQRPLD�H�GHOOH�ILQDQ]H��VL�YHGD�LQWHUSUHWD]LRQH�GL�FXL�DOO
DUW�����FRPPD�����
GHOOD�OHJJH����GLFHPEUH�������Q��������6L�DSSOLFD�O¶DUW���������FR���GHO�G�S�U�����VHWWHPbre 1973, n. 600, per il 
versamento della ritenuta, per gli obblighi della dichiarazione e per le sanzioni da irrogare. Gli interessi 
SHUFHSLWL� SHU� LO� ULWDUGDWR� SDJDPHQWR� GHOOD� VRPPD� GL� FXL� DO� ��� FR�� GHOO¶DUW�� ��� H� O¶LQGHQQLWj� GL� RFFXSD]LRQH�
costituiscono reddito imponibile e concorrono alla formazione dei redditi diversi. 

&RQ�O¶DUW�����VL�GLVFLSOLQD�DSSXQWR�O¶LPSRVL]LRQH�ILVFDOH�FKH�ULFDGH�VX�TXHOOD�IRUPD�GL�JXDGDJQR�FKH�ULVXOWD�
HVVHUH�O¶LQGHQQLWj�GL�HVSURSULR� 

Questa somma, che viene percepita dal proprietario del bene espropriato, viene dal fisco considerata come un 
³UHGGLWR� GLYHUVR´�� &RPH� WDOH�� HVVHQGR� PDQLIHVWD]LRQH� GHOOD� FDSDFLWj� FRQWULEXWLYD� GHO� VRJJHWWR� HVSURSULDWR�� q�
assoggettata a prelievo fiscale. 

Le somme assoggettate ad imposta devono derivare da atti di trasferimento volontario coattivo o di fatto, di 
data non anteriore al 31 dicembre 1988 (art. 9, 5° co., l. 30 dicembre 1991, n. 413). 

È non infrequente il caso che somme che derivano da atti precedenti a quella data siano riscosse 
successivamente, anche a distanza di molti anni, ad esempio sulla base di una sentenza. In tale ipotesi vi è 
FRQWUDVWR�LQ�GRWWULQD�H�JLXULVSUXGHQ]D�VXOO¶DSSOLFDELOLWj�GHOO¶LPSRVWD��/D�WHVL�DIIHUPDWLYD�q�VRVWHQXWD��RYYLDPHQWH��
GDOO¶$PPLQLVWUD]LRQH� GHOOH� ILQDQ]H�� H� OH� LVWruzioni per la denuncia dei redditi richiedono espressamente 
O¶LQGLFD]LRQH�GHOOH�SOXVYDOHQ]H�H�GHOOH�LQGHQQLWj�SHU�DQQR�GL�SHUFH]LRQH��LQYRFDQGRVL�LO principio di cassa per il 
TXDOH�ELVRJQHUHEEH��SHU�O¶DSSXQWR��IDUH�ULIHULPHQWR�DO�PRPHQWR�GHOOD�SHUFH]LRQH�³HVVHQGR�LQLQIOXHQWH�RJQL�DOWUR�
ULIHULPHQWR�WHPSRUDOH´��GD�XOWLPR�&DVV��Q�������GHO������� 

1HWWDPHQWH�IDYRUHYROH�DOOD�WHVL�GHOO¶HVHQ]LRQH�GHOO¶LPSRVWD�QHOOD�SURVSHWWDWD�LSRWHVL��XOWLPDPHQWH�&DVV��Q��
14673 del 1999. La stessa disparità di vedute si trova espressa nelle decisioni delle commissioni tributarie. 
La Corte cost. con recente ordinanza 2 marzo 2004, n. 81, ha stabilito doversi applicare il principio di cassa 
OD�VWHVVD�&RUWH�FRVW���FLUFD�OD�OHJLWWLPLWj�LQ�JHQHUDOH�GHOO¶LPSRVL]LRQH�ILVFDOH�GL�FXL�WUDWtasi si era pronunciata 
con la sent. 27 luglio 1995, n. 410, sancendo che tale regime non violava il principio di corrispondenza tra 
imposizione e capacità contributiva del contribuente espropriato. 

La norma colpisce solo i proprietari che non esercitano uQ¶LPSUHVD�FRPPHUFLDOH� 
In caso di espropriazione di un bene appartenente ad un soggetto che esercita attività commerciale, i 

SURYHQWL�ULFDYDWL�GDOO¶HVSURSULR�ULFDGRQR�QHOO¶DWWLYLWj�FRPPHUFLDOH�H�VRQR�FRQVLGHUDWL�D�WXWWL�JOL�HIIHWWL�UHGGLWR�
G¶LPSUHVD�H�FRPH tali assoggettati a quel tipo di tassazione. 

Del pari sono esclusi dalla tassazione le indennità di esproprio conseguite dai soggetti che sono 
proprietari di beni ricadenti in zone agricole (zona E) oppure in aree non edificabili ricadenti nelle zone F del 
piano regolatore comunale (zone destinate ad attrezzature ed impianti di interesse generale). 
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Sono pure escluse dal prelievo fiscale le indennità aggiuntive corrisposte ai conduttori del fondo, in 
quanto proventi non inerenti al diritto di proprietà e fiQDOL]]DWL� DG� XQ� ULVWRUR� SHU� OD� SHUGLWD� GHOO¶D]LHQGD�
agricola. 

'DOOD�QDWXUD�ULVDUFLWRULD�GHOOH�VRPPH�HURJDWH�DO�SURSULHWDULR�GHO�VXROR�D�VHJXLWR�GHOO¶RFFXSD]LRQH�DFTXLVLWLYD��
OD�&DVV���VHQW����PDU]R�������Q��������KD�GHGRWWR�FKH�³WDOL�VRPPH�QRQ�FRVWLWXLVFRQo reddito imponibile, né come 
UHGGLWR�GL�FDSLWDOH��GL�FXL�DOO¶DUW������G�S�U��Q������GHO��������Qp�FRPH�³VRSUDYYHQLHQ]D�DWWLYD´�GL�FXL�DOO¶DUW�����GHO�
PHGHVLPR�G�S�U�´��HYLGHQWHPHQWH�LQ�FRQWUDVWR�FRQ�LO�WHVWR�OHWWHUDOH�GHOOD�OHJJH� 

In altre parole, si tratterebbe non di redditi e plusvalenze, ma di reintegrazioni patrimoniali. 
$�FRPSOHWDPHQWR�GHO�UHJLPH�ILVFDOH�GLVFLSOLQDWR�GDOO¶DUW������q�EHQH�UDPPHQWDUH�FKH�LQ�EDVH�DOO¶DUW�����GHO�

G�S�U�����DSULOH�������Q������O¶LQGHQQL]]R�GL�HVSURSULR�H�LO�SUH]]R�GHOOD�Fessione sono assoggettati all'imposta 
GL�UHJLVWUR��FKH�LQ�EDVH�DOO¶DUW������G�S�U�����JHQQDLR�������Q������SHU�JOL�HVSURSULDWL�VRJJHWWL�D�,9$�O¶DWWR�GL�
cessione volontaria è sottoposto all'imposta fissa di registro. 

 


