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L’estimo nelle 
servitù, tra 

passato, presente 
e futuro
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§ r saggio commerciale

§ Fp (frutti 
pendenti/anticipazioni 
colturali se presenti)

§ ΔV0 riferito alla restante 
parte del fondo (sup cat 
– sup ass)

§ D danni arrecati alla 
restante parte del fondo 
in fase di esecuzione
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§ CC 1038 non 
applicabile

§ No VM ma %

§ (cass. 16495/2019) 
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Tubazione interrata
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DV0 1) Tutti i pregiudizi patti dal fondo 
servente

2) Non automatico, ma dimostrato

croce

delizia

Principi sanciti dalla 
Cassazione
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C.C. 1053
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Servitù di passaggio

1° comma indennità proporzionata al danno

2° comma richiamo al 1038
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RD 
1775/1933

Art. 123
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RD 
1775/1933

Art. 123

§ a1 con fascia rispetto 
(1m?)

§ a2 passaggio mezzi 
(Corte d’Appello Napoli 
del 22.01.2009  m 2,55)

«In ogni caso»
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§ E’ dovuta una indennità la 
quale deve essere 
determinata tenendo conto 
della diminuzione di valore 
che per la servitù subiscono il 
suolo e il fabbricato in tutto 
od in parte.

§ Del pari devono essere 
risarciti i danni
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RD 
1775/1933

Art. 123
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ü Timore diffuso per il pericolo 
per la salute

ü Se comporta per l’acquirente 
medio una possibile riduzione 
del prezzo

(Cassazione, Sezione I, 29.10.2010, n. 22.148, 14996/2013; Cassazione 
5515/2017).
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l'art. 1-sexies, comma 5, del D.L. 29 agosto 2003, n. 239, 
convertito dalla Legge 27 ottobre 2003, n. 290, attribuisce alle 
Regioni il compito di disciplinare i procedimenti autorizzativi 

delle reti elettriche di loro competenza.

150 kv competenza regionale
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S. Benvenuti, M. Dini, W. Marano, CESET
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(Grillenzoni, 1993)
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Area 
passaggio

Non 
plantandi

Non 
edificandi
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Area 
tubature Passaggio

Non 
edificandi

(Polelli, 2006)

Non 
plantandi
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Area 
passaggio Area 

manufatti
»Se» 

inedificabilità

(Michieli, Cipolotti, 2018)
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(M. C. Berra, A. De Sena, G. Miceli, GB Cipolotti, 2024)
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DPR 
327/2001

Art 58 abrogazione di norme

1) ……
…..

59) … art 123 RD 1775/1933……
…….

141)……..
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Giurisprudenza

Corte d Cassazione n. 22056 del 13/10/2020

«L'art. 1038 c.c., comma 1, che, in riferimento alla 
fattispecie delle servitù di acquedotto e scarico 
coattivo, commisura l'indennità dovuta al proprietario 
del fondo servente all'intero valore venale del terreno 
occupato, non è applicabile in materia di opere 
pubbliche, stante la disciplina speciale dettata in 
materia di espropriazione»
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DPR 
327/2001
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Art. 44

E’ dovuta una indennità al proprietario del fondo che, 
dall’esecuzione dell’opera pubblica o di pubblica utilità, 
sia gravato da una servitù o subisca una permanente 
diminuzione di valore per la perdita o la ridotta 
possibilità di esercizio del diritto di proprietà

Capo VIII - Indennità dovuta al titolare del 
bene non espropriato
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DPR 
327/2001
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Art. 44 DPR 327/2001

E’ dovuta una indennità al proprietario del fondo che, 
dall’esecuzione dell’opera pubblica o di pubblica utilità, 
sia gravato da una servitù o subisca una permanente 
diminuzione di valore per la perdita o la ridotta 
possibilità di esercizio del diritto di proprietà

Art. 46 L. 25.06.1865 n. 2359

È dovuta una indennità ai proprietari dei fondi, i 
quali dall'esecuzione dell'opera di pubblica utilità 
vengano gravati di servitù, o vengano a soffrire un 
danno permanente derivante dalla perdita o dalla 

diminuzione di un diritto.
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Art. 44 DPR 327/2001
E’ dovuta una indennità al proprietario del fondo che, 

dall’esecuzione dell’opera pubblica o di pubblica 
utilità, sia gravato da una servitù o subisca una 

permanente diminuzione di valore per la perdita o la 
ridotta possibilità di esercizio del diritto di proprietà

Asservimento «Espropriazione 
larvata»

DPR 
327/2001

Le servitù prediali aspetti estimativi – Cipolotti Giovanni Battista – 14.10.2026



25

Art .44

«Espropriazione 
larvata»

Giurisprudenza

✓ Non sono concepiti due distinti crediti: uno per 
espropriazione l’atro per danno.

✓ Soggetti rimasti estranei alla procedura espropriativa.

✓ Immobili circostanti non soggetti a espropriazione.
✓ Principio di giustizia distributiva.
✓ Danno tradotto nella diminuzione di valore del bene 

eziologicamente connesso con l’esecuzione dell’opera
✓ «filtro» realizzato dal 844 CC

«E’ dovuta una indennità al proprietario del fondo che, dall’esecuzione dell’opera pubblica o di pubblica 
utilità, sia gravato da una servitù o subisca una permanente diminuzione di valore per la 

perdita o la ridotta possibilità di esercizio del diritto di proprietà»
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Art .44

«Espropriazione 
larvata»

Giurisprudenza

✓ Significativa compromissione del diritto di proprietà
✓ Immissioni di rumori, vibrazioni, gas, riduzione luminosità, 

panoramicità, godibilità

✓ Oggettiva riduzione del valore
✓ «filtro» realizzato dal 844 CC

«….o subisca una permanente diminuzione di valore per la perdita o la ridotta 
possibilità di esercizio del diritto di proprietà»
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C.C. 844

Il proprietario di un fondo non può impedire le 
emissioni di fumo o calore, le esalazioni, i rumori, 
gli scuotimenti e simili propagazioni derivanti dal 
fondo del vicino, se non superano la normale 
tollerabilità, avuto anche riguardo le condizioni 
dei luoghi.
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Art .44

«Espropriazione 
larvata»

Giurisprudenza

✓ Consegue da un atto legittimo della P.A.
✓ Si distingue dal 20243 CC (fatto doloso o colposo)
✓ Ristoro di natura indennitaria
✓ (Cass 15223/2014; 712/2024)

«…o subisca una permanente diminuzione di valore per la perdita o la ridotta 
possibilità di esercizio del diritto di proprietà»
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Art .44
Servitù

Cassazione

✓ Opera all’interno della categoria dell’espropriazione
✓ Dev’essere determinata riducendo proporzionalmente 

l’indennità corrispondente al valore venale
✓ Questo è il limite oltre il quale l’indennità non può spingersi
✓ In ragione della minore compromissione del diritto reale 

determinata dall’asservimento rispetto l’espropriazione (Cass. 
16495/2019; 23865/2015; 19972/2012; 17644/2012) 

✓ «se non nei casi di totale annullamento delle potestà dominicali»

Art. 44 DPR 327/2001
E’ dovuta una indennità al proprietario del fondo che, dall’esecuzione dell’opera pubblica o di 

pubblica utilità, sia gravato da una servitù 
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Art .44
Servitù

esproprio

asservimento

Nel caso del passaggio

?

Due 
perplessità
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Esproprio (passaggio)
ü Passaggio 8 metri 

larghezza
ü Lotto edificabile
ü Post per rispetto 

distanze 
inedificabile di fatto

ü Ia = 100 – 20 = 80

metanodotto
ü 4 metri per lato 

condotta
ü Lotto edificabile
ü Post per rispetto 

distanze 
inedificabile di fatto

ü Ia = (100 – 20) x 𝛼 (??)
Due 

perplessità

Art .44
Servitù
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Inquadramento estimativo per le servitù d’allagamento, Mantova 17 settembre 2026
Giovanni Battista Cipolotti

Inquadramento estimativo 
per le servitù di allagamento

Giovanni Battista Cipolotti

Mantova 17.09.2026
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Inquadramento estimativo per le servitù d’allagamento, Mantova 17 settembre 2026
Giovanni Battista Cipolotti

• N. 11 del 29.04.2015, art. 20 comma 3 quater, 3 quinquesFVG
• N. 20 del 16.08.2007, art. 3 Veneto
• N. 54 del 19.11.1975; N. 19 del 17.12.2018Piemonte
• N. 67 del 29.12.2003, delibera Giunta 07.01.2020 n. 3Toscana
• N. 37 del 19.12.2002, art. 16Emilia Romagna
• N. 35 del 18.12.2017Marche
• N. 3 del 22.02.2005, N. 52 del 30.11.2019Puglia
• N. 33 del 30.102015, art 1 comma 5Abruzzo
• N. 4 del 15.03.2016, art. 25 comma 2Lombardia



34

Inquadramento estimativo per le servitù d’allagamento, Mantova 17 settembre 2026
Giovanni Battista Cipolotti

• Max 2/3 Indennità esproprioFVG
• Max 2/3 Indennità esproprio Veneto
• 1/3 – 2/3Piemonte
• 1/3 – 2/3Toscana
• 1/3 – 2/3Emilia Romagna
• 1/3 – 2/3Marche
• < ½ Indennità esproprioPuglia
• 40% - 2/3Abruzzo
• Quota parte di indennità esproprioLombardia

Quale 
indennità?
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Inquadramento estimativo per le servitù d’allagamento, Mantova 17 settembre 2026
Giovanni Battista Cipolotti

• DGR n. 957 del 23.06.2023FVG
• DGR n. 2373 del 29.12.2011Veneto
• DGR n. 3-6407 del 09.01.2023Piemonte
• DGR n. 3 del 07.01.2020Toscana

Emilia Romagna

Marche
• DGR 26.05.2020 n. 748Puglia

Abruzzo
• DGR 25.11.2004 n. XII/3496Lombardia

Criteri di 
determinazione 
dell’indennita’
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L’estimo nelle 
servitù, tra 

passato, presente 
e futuro

Grazie per l’attenzione


