1. Quesito di stima  Servitù personali: Usufrutto      Alunno _____________________________ Classe_______________Data_________
La proprietà è il diritto di godere e disporre sulla cosa in modo pieno ed esclusivo entro i limiti. Talvolta alcune facoltà giuridiche pur spettando al proprietario, vengono attribuite ad altri. Tali diritti si dicono REALI SU COSA ALTRUI e sono: - l’usufrutto - le servitù prediali - l’enfiteusi - la superficie. I diritti reali, ed in particolare, di godimento creano alcuni problemi nella stima di un fondo perché fanno sì che questo perda valore. Tali diritti, a seconda dei casi, limitano la proprietà o concorrono alla stessa. Non possono però essere considerati né pieni né esclusivi e per questo si chiamano diritti parziali o frazionari; comprendono comunque alcune utilità economiche che il bene può dare ma non tutte. 
IL DIRITTO. Egli può trarre dalla cosa ogni utilità che questa può dare, fermi i limiti stabiliti”. L’usufruttuario è il titolare del diritto, il nudo proprietario è il proprietario della D'USUFRUTTO - Secondo l’articolo 981 del Codice Civile, che tratta il diritto d’usufrutto, “L’usufruttuario ha diritto di godere della cosa, ma deve rispettarne la destinazione economica cosa, definito tale in quanto viene “spogliato” del diritto di avere. L’usufrutto è un diritto di godimento perché l’usufruttuario non deve corrispondere nulla al nudo proprietario. La durata è limitata: non deve eccedere la vita dell’usufruttuario e, nel caso di diritto di una persona giuridica, 20 anni. Se l’usufrutto non avesse durata illimitata, non vi sarebbe distinzione tra i diritti del proprietario e quelli dell’usufruttuario.

STIMA DEL DIRITTO D’USUFRUTTO - Tale stima può essere richiesta nel momento in cui: - avvenga la cessione del diritto a terzi; - avvenga la riunione dei diritti di proprietà e usufrutto; - si richieda un mutuo ed il diritto funga da garanzia.

Calcolo del valore del diritto d’usufrutto (Vddu) con la formula: Vddu = Ru * (qn - 1 )/( r qn)   + eventuale indennizzo all’usufruttuario/ qn
Ru= reddito dell’usufruttuario determinato con il medesimo metodo utilizzato per il calcolo del Bf. Le spese di manutenzione ordinaria dell’immobile sono a carico dell’usufruttuario mentre quelle straordinarie, salvo negligenza dell’usufruttuario, a carico del nudo proprietario ad esclusione dell’interesse annuo. Deve essere esclusa dal capitale fondiario la quota di reintegrazione.

r= saggio capitalizzazione scelto in base alla natura del capitale, alla maggiore o minore sicurezza d’impiego, in base al mercato. In ogni caso, non corrisponde a quello utilizzabile per il calcolo degli interessi bancari in quanto non si tratta della stima di un valore di mercato ma di valutare un diritto di godimento.

STIMA DELLA NUDA PROPRIETA’ - La nuda proprietà è oggetto di stima quando v’è una cessione del diritto d’usufrutto a titolo oneroso. Il valore della nuda proprietà è un valore capitalizzato --> Vnp = (Vn - ∑0n Sp) * (1 / qn)

Vn= valore dell’immobile all’anno “n” = Bf/r 
Sp= sommatoria delle eventuali spese da “zero” ad “n” sostenute dall’usufruttuario ma a carico del proprietario

Il saggio da adottare è lo stesso applicato per la determinazione del diritto d’usufrutto.

Esercizio:  Un alloggio è gravato da un diritto di usufrutto vita natural durante. Di fronte alla possibilità di una vendita il nudo proprietario incarica un tecnico di determinare il valore della nuda proprietà, il valore dell’usufruttuario e il valore dell’intero alloggio.
Sono stati accertati i seguenti dati :

- la superficie commerciale dell’alloggio è di   mq
- il canone mensile medio ordinario di locazione nella zona è pari a € 7,00 al metro quadrato di superficie commerciale;

- la vita probabile residua del titolare del diritto di usufrutto, secondo le tavole di mortalità e sopravvivenza della popolazione, è  anni 
- l’immobile ha una rendita catastale di € 3/mq;

- l’alloggio fa parte di uno stabile dotato di portineria le cui spese annue ordinarie per la quota di competenza ammontano a €

L’usufruttuario ha sostenuto spese straordinarie di ristrutturazione per un ammontare di €
	Casi
	superficie commerciale dell’alloggio mq
	canone mensile medio ordinario di locazione nella zona, €
	R= Saggio di capitalizzazione
	vita probabile residua del titolare del diritto di usufrutto anni
	rendita catastale €/mq
	spese annue ordinarie €
	spese straordinarie €

	Caso  1
	100
	7 €/mq
	 3,1
	12
	3
	1050
	6000

	Caso   2
	117 
	7 €/mq
	3,2
	13 
	3
	1070
	7000

	Caso    3
	119 
	7 €/mq
	3,3
	14 
	3
	1250
	6500

	Caso   4
	120 
	7 €/mq
	3,4
	18
	3
	1150
	5500

	Caso   5
	116 
	7 €/mq
	3,5
	20
	3
	990
	7500

	Caso   6
	115 
	7 €/mq
	3,6
	11
	3
	1220
	8500

	Caso    7
	121
	7 €/mq
	3,7
	10
	3
	1310
	4500

	Caso    8
	122 
	7 €/mq
	2,9
	15
	3
	1240
	3500

	Caso    9
	98
	7 €/mq
	2,8
	16
	3
	1430
	3750

	Caso    10
	123
	7 €/mq
	2,7
	17
	3
	1580
	4250

	Caso    11
	124 
	7 €/mq
	2,6
	19
	3
	1650
	5250

	Caso    12
	125
	7 €/mq
	2,5
	21 
	3
	1720
	6250

	Caso    13
	126
	7 €/mq
	2,4
	22 
	3
	1815
	7350


CALCOLO DEL VALORE DELLA NUDA PROPRIETA’
Bf = RPL – SPP   -  Bf = beneficio fondiario      RPL = reddito di parte padronale    SPP = spese di parte padronale

Canone mensile =       mq x 7 €/mq = €  
                                                                 12 + 1

RPL = canone mensile ( 12 + 0,05   )  =  €  
                                                                     2

Calcolo delle SPP

- quota di reintegrazione (cica il 3 % del RPL)     €                  x 0,03 = €    
- imposta comunale sugli immobili → I.M.U. = reddito catastale + 5% x 160 x aliquota (0,004)= €  
- quota di manutenzione e assicurazione (circa il 5 % del RPL )   €                     x 0,05 = €     
- portineria   €   
- amministrazione  (circa il 2 % del RPL )  €                   x 0,02 = €       
- sfitto e inesigibilità  (circa il 0,5 % del RPL )  €                   x 0,005 = €    

Totale spese                                                                              €   

- interessi calcolati sulle suddette spese mediamente anticipate

                         €                        x 0,05 x 6/12 = €          

TOTALE SPESE DI PARTE PADRONALE €   
Bf = RPL – SPP = €
Vnp = (Vn - ∑0n Sp) * (1 / qn)

Con  Vn = Bf/r ;  Sp = spese straordinarie sostenute dall’usufruttuario ; n=durata vita usufruttuario; r = saggio capitalizzazione
CALCOLO DEL VALORE DEL DIRITTO D’USUFRUTTO

Vddu = Ru * (qn - 1 )/( r qn) + eventuale indennizzo all’usufruttuario/ qn
Ru = Bf + quota di reintegrazione (già calcolata PRIMA)
n=vita residua usufruttuario
r=saggio capitalizzazione

Indennizzo=spese straordinarie anticipate
