L'interesse legale
al 5 per cento
spinge il valore
dell’usufrutto

Immobiliare

I120 dicembre 2022 ¢ stato
modificato il prospetto
occorrente per il calcolo

Nuova base imponibile
per leimposte sulla casa,
di successione e donazione

Angelo Busani

Nuoveregole dal1°gennaio 2023 per
ilcalcolodel valore del diritto usufrut-
to(edellacomplementare nudapro-
prieta) per effetto dei Dm Economia;
® del 13 dicembre 2022, che ha
elevatoil tasso dell'interesse lega-
le dall’1,25 al 5%;

® del 20 dicembre 2022, che ha
variato il “prospetto” occorrente
per il predetto calcolo, allegato al
Tuir (Dpr 131/1986).

L’usufrutto vitalizio si calcola
moltiplicando il valore della piena
proprieta (in ipotesi, 20omila eu-
ro) perilsaggiolegale diinteresse
(5%) e moltiplicando il prodotto
per il coefficiente contenuto nel
“prospetto”, il quale € organizzato
nelsenso cheil valore dell’'usufrut-
to progressivamente calaall’avan-
zare dell’eta dell'usufruttuario, in
ragione dell'aumento della proba-
bilita del suo decesso.

Ad esempio, postain 60 annil’eta
dell’usufruttuario l'usufrutto vitali-
zio vale euro (200mila x 5% X 12 =)
12omilae, per complemento,lanu-
da proprieta, vale (20omila —
120mila =) 8omila; se invece siipo-
tizza un usufruttuario 8oenne,
l'usufrutto vale somila euro elanu-
da proprieta ne vale 150mila.

L'usufruttoatempo determinato
einfrequente; ma taloraaccade che
l'usufrutto venga costituito non per
tuttala vita dell’'usufruttuario, maso-
lo per un certo periodo di tempo. In
tal caso, per determinarelabaseim-
ponibile, occorrericorrereaun calco-
lofinanziario (anch’esso condiziona-
to dal saggio dell'interesse legale) e

cioeattualizzareifrutti chel'usufrut-
tuario dovrebbe percepire neltempo.
Sempreipotizzando chela piena pro-
prietadiundatobene valga2oomila
euro, il risultato del calcolonel 2023
diunusufrutto per dieciannisaradi
77.220 euro, per 20 anni di 124.620
euro e per 30 anni di 153.720 euro.
Nelleimposteindirettel'interesse
legale serve per il calcolo della base
imponibile delleimposte diregistro,
ipotecaria, catastale, disuccessione
e donazione quando si tratta di as-
solverle conriferimentoalla costitu-
zione oal trasferimento diundiritto
diusufrutto (temporaneo ovitalizio),
altrasferimentodiundiritto dinuda
proprieta o alla costituzione di una
renditaatempo determinato, vitali-
ziaoperpetua. Sipensiall’acquistodi
un’abitazione effettuato dai genitori
per l'usufrutto e dai figli per lanuda
proprieta; o alla disposizione testa-
mentariaconlaqualeunpacchettodi
azionivienelasciatoa Tizio perl'usu-
frutto o a Caio perlanuda proprieta
oppure che disponga una rendita a
favore di un legatario del de cuius.
L'interesse legale é civilistica-
mente rilevante in molteplici si-
tuazioni:
Q producono, di diritto, interessile-
galiicreditiliquidi ed esigibili (arti-
colo1282,commaz, del Codice civile)
e, cioe, determinatinelloroammon-
tare eil cui pagamentononsiaimpe-
dito daterminiafavoredel debitore
o da condizioni sospensive;
@ al tasso legale si computano gli
interessi che siano pattuiti conven-
zionalmente quandononnesiastata
stabilita la misura (articolo 1284,
comma 2, Codice civile); nellamisura
deltassolegale sono dovuti gliinte-
ressimoratori (per pagamenti diver-
si da quelli dovuti nell'ambito di
transazioni commerciali, stabilitiin
maggior entita dal DIgs 231/2002),a
meno che non sia stata pattuitauna
misura superiore (articolo 1224,
comma 1, Codice civile);
© sonodovuti nellamisuralegale gli
interessi compensativi, e cioe quelli
dovuti sul prezzo da pagarsi per la
cosavendutaqualoraessasiaconse-
gnataal compratore e produca frutti
(articolo 1499, Codice civile).

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Il calcolo

CALCOLO DEL VALORE DELL'USUFRUTTO VITALIZIO

ETA PROSPETTO VALOR VALORE
DELL'USUFRUTTUARIO 3-ELI é:é:ﬁgl;\:ll_sbﬂ DELL'USUFRUTTO DE'I;I(.)I; s:.gﬁ
131/1986
Da0Oa20 19 95 5
Da21a30 18 90 10
Da31a40 17 85 15
Da4l1a45 16 80 20
Da46a50 15 75 25
Da51a53 14 70 30
Da54a56 13 65 85
Da57 a60 12 60 40
Da61a63 11 55 45
Da64 a66 10 50 50
Da67 a69 9 45 55
Da70a72 8 40 60
Da73a75 7 35 65
Da76a78 6 30 70
Da79a82 5 25 75
Da83a86 4 20 80
Da87 a92 3 15 85
Da93a99 2 10 20

CALCOLO DEL VALORE DELL'USUFRUTTO “A TEMPO”

ANNI DI DURATA COEFFICIENTE VALORE % VALORE %
DELL'USUFRUTTO DIATTUALIZZAZIONE NUDA PROPRIETA USUFRUTTO
5 4,329 0,7836 0,2165
10 7,722 0,6139 0,3861
15 10,380 0,4810 0,5190
20 12,462 0,3769 0,6231
25 14,094 0,2953 0,7047
30 15,372 0,2314 0,7686
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