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Servitu prediali
Definizione

diritto reale esercitato su di un fondo

( ) in favore di un altro
fondo ( ), Spesso
confinante, ed appartenente ad un altro
proprietario. (art. 1027 del c.c.)

L.a servitu non determina variazioni in
termini di proprieta.



Servitu prediali:
Classificazione

volontarie liberamente adottate
volontarieta : .
coattive imposte per legge
affermative affermazione di un diritto
: C el (es.di passaggio)
tipo di utilita : ; R :
negative negazione di un diritto (es.d1
edificazione, di piantagione)
permanenti durata > 9 anni
durata .
temporanee durata <9 anni
apparenti visibili (es. elettrodotto)
cvidenza non apparenti | non visibili (es.servitii
negative di non edificazione)




Servitu prediali:
Classificazione
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Servitu prediali coattive

Modalita di esecuzione

La servitu coattiva deve essere realizzata arrecando al fondo servente 1l
minore danno possibile.

Si1 attivano in seguito a sentenza del giudice o atto amministrativo.

Indennizzo
Previsto per legge a seconda del tipo di servitu coattiva

Tipi di servitu coattiva

1.

SR

= N Sl

Passaggio coattivo (se inesistente art. 1051 del c.c.; se insufficiente art.
1052 del c.c.)
Acquedotto coattivo (art. 1033 del c.c.)

Elettrodotto coattivo (art. 1056 c.c.; art. 119 r.d. n. 1775\1933; 1. n.
1314\1964 e 1. n. 339\1986)

Funivia (art. 1057 del c.c.)
Metanodotto

Scarico coattivo
Somministrazione coattiva acqua



Servitu prediali coattive
Art. 1051. (Passaggio coattivo).

Il proprietario, 1l cui fondo ¢ circondato da fondi altrui, e che
non ha uscita sulla via pubblica ne’ puo procurarsela senza
eccessivo dispendio o disagio, ha diritto di ottenere 1l passaggio
sul fondo vicino per la coltivazione e il conveniente uso del
proprio fondo.

Il passaggio si deve stabilire in quella parte per cui l'accesso alla
via pubblica ¢ piu breve e riesce di minore danno al fondo sul
quale ¢ consentito. Esso puo essere stabilito anche mediante
sottopassaggio, qualora ci0 sia preferibile, avuto riguardo al
vantaggio del fondo dominante e al pregiudizio del fondo
servente. Le stesse disposizioni si applicano nel caso in cui
taluno, avendo un passaggio sul fondo altrui, abbia bisogno ai
fin1 suddetti di ampliarlo per il transito dei veicoli anche a
trazione meccanica. Sono esenti da questa servitu' le case, 1
cortili, 1 giardini e le aie ad esse attinenti.



Servitu prediali Volontarie

Modalita di esecuzione

Per contratto tra vivi o per testamento (art. 1058 del c.c.). Nel
caso di comproprieta la servitu si attiva solo con I’unanimita
degli stessi (art. 1059 del c.c.).

Il contratto deve essere stipulato per iscritto altrimenti non
vale.

Esiste anche la possibilita che la servitu sia attivata per
usocapione (art. 1061 del c.c.).

Assimilate alle servitu volontarie vi sono quelle che si
generano per divisione di fondi (ad esempio in seguito al
passaggio ereditario di una proprieta indivisa a piu eredi che
procedono invece alla sua divisione).



Servitu prediali coattive
Passaggio coattivo permanente

Attivabile per legge per consentire ad un fondo
intercluso 1’accesso alla pubblica viabilita

Indennizzo

V,) valore di mercato (valore normale) della superficie sottratta al
fondo servente per realizzare il passaggio

1r) Imposte relative alla superficie sottratta
D) Danni

-eventuali frutti pendenti e/o anticipazioni colturali

-danno dovuto alla intersecazione del fondo (es.> tempi morti nelle

lavorazioni)
-Minor valore del fondo servente (valor complementare sull’intera unita 10

immobiliare)



Servitu prediali coattive
Passaggio coattivo permanente

Valore del fondo servente

V,) valore di mercato del fondo servente
1r) Imposte relative alla superficie sottratta
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Servitu prediali coattive
Elettrodotto coattivo permanente

Valore del fondo servente

1 Tr

Ind=V01+ZV02+T+D

V,!) valore di mercato totale della superficie destinata a basamenti,
centraline e relative aree di rispetto

V%) valore di mercato parziale (1/4) della superficie di proiezione dei
conduttori € necessaria al transito dei mezzi per la manutenzione

1r) Imposte relative alle superfici sottratte e di proiezione

D) Danni arrecati (meta del valore di ricostruzione di tutti i manufatti
distrutti per la realizzazione dell’elettrodotto; frutti pendenti e
anticipazioni colturali; deprezzamento permanente della proprieta
(valor complementare, art, 123, legge 1755/33 e mod.sucessive)
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Servitu prediali
Estensione dei diritti di servitu

Talune servitu (come ad esempio nel caso di quelle
finalizzate ad attingere 1’acqua) generano forme di
(nel caso suddetto si
genera un diritto di passaggio che ¢ “funzionale” al
diritto di attingere acqua) (art. 1064 del c.c.)
Tal1 estension1 vanno applicate arrecando sempre
(art. 1065) con
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Usufrutto

Diritto reale di godimento, di un bene di cui non si
e proprietari, a condizione di:

1. rispettare gli stessi diritti ed obblighi del proprietario
del bene;

2. mantenimento della destinazione economica;

mantenimento delle potenzialita del bene ad esprimere

un livello di utilita par1 a quello posseduto al momento

1n cui s1 attiva tale diritto;

4. Pagamento imposte

(US)

Sono ammessi interventi a condizione che essi s1
confacciano alle condizioni 1, 2 e 3.
I1 diritto d1 usufrutto ¢ limitato nel tempo ¢ non si

trasmette per eredita .



Usufrutto

attivazione, durata e cessazione

Attivazione . - . .
o anche in favore di piu soggetti, in tale caso si
-atto tra vivi (art. 1350 cc);  ——p specifica alla morte di quale soggetto debba
-esecuzione testamentale; intendersi cessato il diritto

-per usocapione (art. 1158 cc)
-per automatismo legale (diritto reale di genitori su figlio minore art 324 cc)

Durata:
- vita natural durante per persone fisiche (tavole di sopravvivenza ISTAT);
-Per una durata determinata per persone fisiche
- Per una durata determinata € comunque non oltre 30 anni per persone
giuridiche

Cessazione
- naturale (morte della persona fisica o dopo 30 anni per la p.giuridica);
- riscatto (dietro pagamento del corrispondente valore del diritto
dell’usufruttuario);
- prescrizione (ad es. per mancato rispetto delle condizioni);

16



Usufrutto

Valore del diritto dell’usufruttuario

Nel caso di un fondo

Ru = Bf se ’usufrutto e sul solo fondo,
dove il Bf non ¢ ordinario ma “effettivo”
ossia corrispondente alle effettive

Ru) reddito dell’usufruttuario — condizioni di conduzione del fondo
n) durata dell’usufrutto \

Ru = Bf+ I se 'usufrutto e sul fondo e sul
capitale di esercizio
17



Usufrutto

Valore della nuda proprieta

V= Valore del bene all’anno n, al cessare del diritto

n) durata dell’usufrutto
B¢= Beneficio fondiario normale
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Usufrutto

Valore della nuda proprieta

il valore della nuda proprieta coincide con 1l
valore del fondo sottratto del valore del diritto di
usufrutto solo nel caso 1n cui ’usufrutto sia sul solo
fondo e che 1l fondo sia normale e condotto
ordinariamente (Ru = Bf)

I



Usufrutto fondi forestali

Per prevalente prassi giurisprudenziale il valore del
diritto di usufrutto corrisponde ad una percentuale
pari alla durata dell’usufrutto rispetto alla durata
del turno, della produzione finale (ottenuta con il
taglio finale) al netto di tutte le spese sostenute
durante il turno.

In questo caso, se il taglio ¢ postumo alla morte
dell’usufruttuario, il corrispettivo del valore del
diritto di usufrutto spetta agli eredi.
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Miglioramenti eseguiti
dall’usufruttuario

L usufruttuario nell’esercizio del suo diritto reale e nel
rispetto dei limiti che lo regolano, puo comunque effettuare
de1 miglioramenti su fondo.

-

Alla cessazione dell’usufrutto, I’usufruttuario o 1 sui eredi,
puo esigere (art.985 CC) una indennita pari alla minor
somma tra speso ¢ migliorato.
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Calcolo tabellare

Determinazione legale, per scopi fiscali (successioni, donazioni, ecc.)

artt. 14 e 17 del D.Lgs. 31 ottobre 1990, n. 346 ¢ D.P.R. 26 aprile 1986,
n. 131

Art. 48 - Valore della nuda proprieta, dell'usufrutto, dell'uso e
dell'abitazione

Per il trasferimento della proprieta gravata da diritto di usufrutto, uso o
abitazione la base imponibile ¢ costituita dalla differenza tra il valore della
piena proprieta e quello dell'usufrutto, uso o abitazione. Il valore dell'usufrutto,
dell'uso e dell'abitazione ¢ determinato a norma dell'art. 46, assumendo come
annualita I'ammontare ottenuto moltiplicando il valore della piena proprieta per
il saggio legale di interesse.

A1 fin1 estimativi non si1 deve usare 1l calcolo tabellare

(seppure possa dare qualche indicazione risulterebbe approssimativo

quanto la redditivita non ¢ accertata ma calcolata «per legge»)! 29




Calcolo tabellare

% Nuda Tabella in vigore per il

Proprieta
da0a20 19,00 95,00 5,00 2023
da 21 a 30 18,00 90,00 10,00
da 31 a40 17,00 85,00 15,00
da 41 a 45 16,00 80,00 20,00
da 46 a 50 15,00 75,00 25,00
da 51a53 14,00 70,00 30,00
da 54 a 56 13,00 65,00 35,00
da 57 a 60 12,00 60,00 40,00
da 61 a 63 11,00 55,00 45,00
da 64 a 66 10,00 50,00 50,00
da 67 a 69 9,00 45,00 55,00
da70a72 8,00 40,00 60,00
da73a75 7,00 35,00 65,00
da76a78 6,00 30,00 70,00
da 79 a 82 5,00 25,00 75,00
da 83 a 86 4,00 20,00 80,00
da 87 a 92 3,00 15,00 85,00
da 93 a99 2,00 10,00 90,00

Eta Usufruttuario Coefficiente % Usufrutto

Tab. aggiornate

https://www.avvocatoandreani.it/servizi/tab_coefficienti usufrutto.php?anno=2023 23



Calcolo tabellare

Rendita annua

Vu = coeff

V= Valore del bene (piena proprieta) all’anno n, al cessare del diritto
t)= tasso legale (5% per il 2023)
Coeff = coefficiente tabellare (vedi slide precedente)
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Calcolo tabellare

Esempio

Supposto 1l Valore del fondo (Vn) di1 200.000 euro
Supposto che ’usufruttuario abbia 52 anni

Al tasso legale (t1) del 5% avremo:

Vu=200.000*0,05*14,00 = 140.000 70%
Vnp=200.000-140.000 = 60.000 30%

Se, invece, I’usufruttuario avesse 88 anni
avremo:

Vu=200.000*0,05%*2,00 = 20.000 10%
Vnp=200.000-140.000 = 180.000 90%
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