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RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Oggetto: stima del diritto di usufrutio spettante d per il bene posto nel Comune di
Livorno frazione Quercianella Via delle Eriche 7 -

¢ PREMESSA. 4

Per incarico ricevuto dal , la sottoscritta geom. Paola Savatteri
iscritta all’ Albo professionale della Provincia di tavorno al n° 1049, ha redatto la presente relazione
estimativa relativamente al diritto di usufrutto spettante alla stessa .

*

¢ QGGETTO DELLA PERIZIA.

Il bene oggetto di stima & rappresentato da un appartamento. con annesso resede _esclqsivo .
posto nella frazione di Quercianella Via delle Eriche n.c. 7 al piano primo formato da quattro vani,
cucina-soggiorno ed accessori oltre a tre terrazze scoperte ed una corte esterna al piano terra:

Si procede alla descrizione ¢ stima del bene immobile, come sopra indicato € fornendo quei dati
utili puntualizzati al “Capitolo 11 — Rapporto di valutazione” del CV], con i limiti ricevuti per
I’espletamento dell’incarico ¢ precisamente:

dispensa ad effettuare indagini ipotecarie per accertare eventuali gravami sugli immobili;
dispensa alla verifica della conformita edilizia-catastale ed impiantistica;

dispensa ad accertare possibili diverse utilizzazioni dell’immobile al fine di verificare I’HBU.

|

INDAGINI PRELIMINARI.

Tra le finalita del rapporto di vatutazione ci sono quelle di identificare I’immobile secondo
le disposizioni del Codice Civile e di verificare i requisiti per la circolazione giuridica degli
immobili secondo le vigenti normative, tenendo perd conto dei limiti dell'incarico ricevuto, ma
occorre anche procedere all’analisi del mercato immobiliare per la zona di ubicazione, dato
fondamentale per la successiva valutazione; tutto questo si concretizza con lo svolgimento di
indagini preliminari.

Dette indagini, per il caso in esame, hanno interessato:
1) identificazione catastale del bene ;

2) descrizione della zona dove & situato

1) Identificazione catastale.

‘ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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RAPPORTO DI VALY TAZIONE

Oggetto: stima del diritto di usufrutio spetrante ¢ per il bene posto nel Comune Ji

Livorno frazione Quercianella Via delle Eriche 7 '

® PREMESSA.

. Perincarico ricevuto da. 1a sottoscritta geom. Paola Savatteri '
iseritta all’ Albo professionale della Provincia di Livorno al n° 1049, ha redatto la presente relazione
estimativa relativamente al diritto di usufrutio spettante alla stegsy |

L ]

® OGGETTO DELLA PERIZ1A.

L

Si procede alla descrizione e stima del bene immobile, come sopra indicato ¢ fornendo quei dati
utili puntualizzati al “Capitolo 11 — Rapporto di valutazione” dej CVI, con i limiti ricevuti per . ..
Pespletamento dell’incarico o precisamente: i

— dispensa ad effettuare indagini ipotecarie per accertare eventuali gravami sugli immobili:

— dispensa alla verifica della conformita edilizia-catastale ed imn;

Dette indagini, per il caso in esame, hanno interessato:
1) identificazione catastale del bene ;
2) descrizione della zona dove ¢ situato

1) Hentificazione catastale.
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;~,~— /\*\‘Q 1l bene ¢& distinto al C.F. del Comune di Livorno nel Foglio 88 particella 239 sub 60! unita
A particella 315, categoria A/2 di classe 4°, consistenza catastale vani 8,5 sup. catastale mq. 164

|
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~ realizzati in epoche diverse e di arre boschive a verde .

escluso aree esterne mq. 126 ,rendita €. 1.492,56 (vedi allegeno 1-2.3,

2) Caratteristiche della zona.
’immobile in questione ¢ ubicato nella frazione Quercianella , nel tratto compreso tra la .
Via di Rio Marina , in una zona collinare caratterizzata dalla presenza di edifici residenziali sparsi

La presenza di attivitd commerciali, di mezzi

pubblici di trasporto, di uffici pubblici o diuso
pubblico ¢ assente nella zona. o3

@ DESCRIZIONE DEL BENE.

Trattasi di un appartamento posto al piano primo con accesso da una scala esterna ubicata "
sulla corte ecslusiva del piano terra ed & formata da quattro vani, cucina-soggiorno ed accessory per
una superficie esterna lorda (SEL) di circa mq. 108 oltre a tre terrazze per complessive mq. €110 d
alcuni ripostigli estetni insistenti su una di queste per mq. totali 17 ' g
Internamente I"unita immobiliare si presenta in sufficiente stato di
rifiniture datate risalenti all’epoca di costruzione del fabbricato :
vani , pareti ad intonaco civile rivestite in piastrelle di ceramica nella cucina e nel bagno, finestre e
porte finestre in legno protette da persiane in legno alla “fiorentina” porte interne in legno,

La corte esterna pavimentata si estende per una superficie di circa mq. 400

conservazione seppur con |
ovvero con pavimenti in cotto nei

II'bene ¢ compreso in un edificio residenziale che si eleva su due piani comprendendo due unita
immobiliari, realizzato negli anni 70 e presenta caratteristiche costruttive e di finiture tipiche

dell’epoca con struttura portante in muratura di laterizio, solai latero-cementizi, copertura a falde
con manto in tegole di laterizio, facciata ad intonaco civile. .
I1 fabbricato nel suo complesso si presenta in sufficiente stato di manutenzione

-

® STIMA DEL DIRITTO DI USUFRUTTO.

¢ titolare del diritto di usufrutto sul bene in oggetto derivante da atto. -
pubblico rogato dal notaio G, D*Abramo in data 15,10,2008 rep. 48744 , e

L'usufruttuario pud far proprie tutte le utilita che il bene puo fornire, compreso affittarlo e godermne i
relativi frutti.

La determinazione del valore del diritto d'usuftutto si effettua sulla base dell'accumulazione
iniziale dei redditi che spetteranno all'usufruttuario dal momento della stima fino al termine del
diritto.

I1 reddito in questione (Ru), concettualmente coinciderebbe con il reddito netto del
proprietario, fatte salve alcune imposte straordinarie legate al patrimonio e spese straordinarie non
derivanti dalla gestione dell'usufruttuario.

La durata del diritto (n), che si protrae in questo caso fino alla morte dell'usufruttuaria, si
calcola sulla base delle tavole di sopravvivenza, compilate dall'lstituto Centrale di Statistica
(ISTAT).

L'attualizzazione si ottiene utilizzando come coefficiente il saggio di sconto commerciale, .
rivato dalla ricerca di mercato tra operatori bancari. |
i
[ﬂ \
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formula:
Vd=Rtx (9" - Dirx q" dove:

® - Rt = Rendita netta del titolare del diritto, ricavabile decurtando una percentuale dal ricavo
della locazione, aliquota che in genere pari al 30% circa (comprendendo tasse sul reddito,
quote di amministrazione e manutenzione ordinaria, ece.) — nel caso in esame il reddito, . .
lordo annuo pus essere stimabile in €, 14.400" circa e quindi la rendita netta media pud
essere determinata in €, 10080,00 circa®; , ;

® q=(l+r)conrcheéil saggio di sconto commerciale, derivante da una media tra i tassi
bancari su prestit; generalmente pari all'anno, e pari al 10,27% (dati derivati da fonte
SNARP ) '

® n=amnidi durata dell'esercizio del diritto, che nel caso in questione poiché lg _

18 I’etd di 65 anni la durata residug del diritto ¢ pari a 22,64 anni ricavato dalla tavole

di mortalita pubblicate dall’ISTAT

Inserendo questi valori nella formula suddetta si ricava il valore del diritto di abitazione sull’intera

proprieta era pari ad €, -87.418,00 circa .

Con questo si ritiene assolto Pincarico affidato ed espletato dalla scrivente; che rimane a
disposizione per ogni chiarimento, in ossequio ai principi etici di cui al punto 3 del “Capitolo 13 —
Codice Deontologico” del Codice delle Valutazioni Immobiliari,

Livorno, 10 Lugiio 2025
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. Considerando un affitto mensile del)’ appartamento con autorimessa pari ad €, 700,00 derivata attraverso la ricerca remota
! di canoni di locazione di immobili similari netla zong pubblicizzati dai maggiori siti di settore
? Applicando un abbattimento media del 30%, '
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. ' TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI LIVORNO

Ufficio del Giudice di Pace di Livorno
| Cron. 2(}@ 0/2 E

2

| L'anno 2025 il giorno 24 del mese di luglio, nel Tribunale/Ufficio del Giudice di Pace di
Livorno, davanti al sottoscritto Funzionario giudiziario, ¢ personalmente co:;i}parso

___GEOM PAOLA SAVATTERIL 4

Inatoa MASSA i1 23/09/1974_,
residente in _LIVORNO via .G. FATTORI 11 5
(identificato con documento .
AY 2339645 s

che chiede di asseverare con giuramento la perizia che precede.

Il comparente presta il giuramento di rito.

CANCELUERE ESPER'I'GJ T

Il Funzionario . _ -
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ATTOERVANTIDA  [COSTITUZIONE dal 2570171983 i st dl 25005/1991 (v, 257 H/1983) _ i T

Visuta telematica . N
1 Codice Fiscale Validato in Anagrafi Tributarin.

1 S intendono edcluse le "superfici di balconi, terTizzi ¢ arce scoperie pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti™ R ‘ 4
(cft. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).
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Studio Tecnico
Geometra Paola Savatt eri
YVia Verdi 7 Livormo
tel/fax 0586/885222
pmail-paola.savatten@ gmail.com

RELAZIONE TECNICA PER ATTO DI TRASFERIMENTO

Per incarico ricevuto dc “la sottoscritto Geom. Paola Savcth?—;ri.
iscritta all Albo professionale della Provincia di Livorno al n. 1049, eseguiti i sopralluoghi €
gl accertamenti del caso, relaziona quanto segue.

2) DESCRIZIONE DEL BENE
Dal sopralluogo effettuato € emerso guanto segue:
Ubicazione: Comune di Livorno, frazione Quercianella via delle Eriche 7 piano primo.

Tipologia del fabbricato ed individuazione dell'accesso:

unites immobiliare facente parte di un fabbricato residenziale che si eleva per due piani
fuori terra seguendo I'andamento del terreno il bene in questione & posto al piano primo
conaccesso da una scala esterna che diparte dalla corte esclusiva

Provenienza: il bene pervenne A per il diritto di usufrutto per
acquisto da . con atto rogato notaio G. D'Abramo in dta 15.10.2008 rep.
48744 trascritto a Livorno il 23.10.2008 al part 10621 al quale si rinvia per tutte le servity ivi
indicate e che si allega alla presente

Descrizione del bene:

detta ui. & composta da- quattro vani, cucina-soggiorno ed accessori olfre a tfre terrazze
scoperte su una delle-qualilinsiste un locale caldaia ed un ripostfiglio € con annessa una
corte esterna al piano terra

Confini:
il bene confina con prop. corte esclusiva , Via delle Eriche
5.5.01

3) IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L'appartamento & attualmente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Livorno (LI)
nel Foglio 88 particella 239 sub 601 unita alla particella 315, categoria A/2 di classe 49,
consistenza catastale vani 8,5 sup. catastale maq. 164 escluso aree esterne mg. 126
rendita €. 1.492,56 ( si precisa che il sub. 603 &€ BCNC a tutto il fabbricato)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata i
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4) REGOLARITA' EDILIZIA

Il fabbricato di cui fa parte & stato 1ealizale o seguito di Concessione Edilzig no 154
rilascita dal Comune dj Livorno in daia 2.04. 1780 e successiva variante del 10.04.1982 ,
mentre il certificato di abitabilita & stato rilasciala in data 3.12.1982

L'unitd immobiliare & statq alfresi ogaetio J intervent edilizi regolarizzati q seguito.di
concessione edilzia in sanateria flasciota ai sensi delia ex iegge 47/85 con orovvedimento
n° 914122 del 17.09.2008, nonche di moditiche cseguite ¢ seguito di deposifo di Denuncig
Inizio  Attivitar registrata al prot' 948¢- dei 5099009 con dichiarazione di fine lavori
depositata il 4.08.2009

L'elaborato grafico allegato alla suddetia Cenuncie Inizo Attivite differisce dallo stato dei
luoghi per la mancata presenza di un piccolo framezzo nel soggiorno in adicaneza alla
porta-finestra, per lg redlizzazione di piccois porziore di muratura tra la cucing e Iq zona
TV (spaletta) , per la demolizione della porete seprazicne trd 1a zona tv ed | ripostiglio
sotfotetto , nonche per la presenza di unct parter e aGliro ripostighoc con aceesso dalla
ferrazza e la parte sottotetto

5) CONFORMITA' CATASTALE

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 29, comma 1-bis, della legge 27 febbraio 1985, n. 52. come
aggiunto dall'articolo 19 del dJ. n. 78/2010, dat sopralluogo e dalle indagini espletate &
emerso che:

- i dati di identificazione cotastale, come sora dportafi, riguardano 'unita immobiliare
raffigurata nella planimetria depositata in cataste, che in copia si allege;

- la rappresentazione grafica dell'unitar imrnebitiare non risulta ripsondente allo stato dei
luoghi  sia per il mancato aggiornamento dele modifiche eseguite a seguito della DIA
depositata nel 2009 sia per le modifiche eseguite rispetto a detta pratica ed indicate af
capitolo precedente

. - lintestazione catastale dell'unita immokiliare urbana in oggetto risulta corretta, cosi
come |'ubicazione toponomastica

Livorno, 31 agosto 2026
il tecnico

Geom. Paola Savatteri

Allegati
Copia atto provenienza
Visura catastale

Planimetria catasatle Firmato digitalmente da

Paola Savatteri

CN = Savatteri Paola
O = Collegio dei Geometri di

Livorno
C=IT
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