
 
 
 

 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



gli immobili non sono beni omogenei: ogni immobile è unico, con caratteristiche proprie 
legate alla posizione, alle dimensioni, al e ai servizi. Anche due appartamenti nello 
stesso edificio possono differire per piano, vista o finiture;  
le barriere all'entrata: l'acquisto di terreni, la costruzione di edifici e l'intermediazione 
immobiliare richiedono capitali elevati, competenze e autorizzazioni, il che limita l'ingresso 
di nuovi operatori nel mercato; la trasparenza limitata: le informazioni sul valore degli 
immobili, sulla domanda locale o sulle normative non sono sempre facilmente accessibili o 
uniformi. L'asimmetria informativa favorisce intermediari e professionisti del settore; 
influenza di fattori esterni: regolamenti urbanistici, piani regolatori e politiche fiscali 

incidono significativamente sull'offerta. Le scelte individuali sono spesso guidate da fattori 
soggettivi (es. preferenze personali, vicinanza al lavoro);
la determinazione del prezzo: il prezzo degli immobili non è sempre stabilito solo dal 
mercato, potendo risentire di fattori come:

- la negoziazione tra venditore e acquirente;
- l'influenza di agenti immobiliari; 
- le fluttuazioni economiche e le aspettative future.



dei mercati di terreni agricoli: nelle aree rurali, i terreni agricoli possono essere 
considerati relativamente omogenei e competitivi. La domanda e l'offerta stabiliscono 
il prezzo, con limitate interferenze esterne;
dei settori con elevata offerta di immobili simili: nei quartieri residenziali con numerosi 
appartamenti nuovi e standardizzati, l'offerta potrebbe risultare omogenea, portando a 
una concorrenza basata prevalentemente sul prezzo.



destinazione d'uso dell'immobile anche da superficie accessoria a superficie utile (tali strutture 
devono favorire una naturale microaerazione che consenta la circolazione di un costante flusso 
di arieggiamento a garanzia della salubrità dei vani interni domestici ed avere caratteristiche tec-
nico-costruttive e profilo estetico tali da ridurre al minimo l'impatto visivo e l'ingombro apparente 
e da non modificare le preesistenti linee architettoniche;

- le opere temporanee per attività di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico, ad 
esclusione di attività di ricerca di idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro edifi-
cato;

- -
silvo-pastorali, compresi gli interventi su impianti idraulici agrari;

-
vità agricola;

- le opere stagionali e quelle dirette a soddisfare obiettive esigenze, contingenti e temporanee, pur-
ché destinate ad essere immediatamente rimosse al cessare della temporanea necessità e, co-
munque, entro un termine non superiore a centottanta giorni comprensivo dei tempi di allesti-

comunale;
- le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano conte-

nute entro l'indice di permeabilità, ove stabilito dallo strumento urbanistico comunale, ivi com-
presa la realizzazione di intercapedini interamente interrate e non accessibili, vasche di raccolta 
delle acque, locali tombati;

-
regolamento edilizio-
municazioni elettroniche), posti su strutture e manufatti fuori terra diversi dagli edifici o collocati 
a terra in adiacenza, da realizzare al di fuori della zona A) di cui al d.m. 1444/1968;

- le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di arredo delle aree pertinenziali degli edifici;
- le vasche di raccolta di acque meteoriche per uso agricolo fino a un volume massimo di 50 metri 

cubi di acqua per ogni ettaro di terreno coltivatoci.
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D.L. 29 maggio 2024, n. 69, conv. con modif., in L. 24 luglio 2024, n.105, detta disposizioni 
-19, con la finalità di 

consentire il mantenimento di quelle strutture che si ritengono di utilità sociale, realizzate per finalità 
sanitarie, assistenz
installate tali strutture facendo salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque 

particolare, delle norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-sanitarie, di quelle relative 


