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Ane Arzelus

Ane Arzelus è un’illustratrice spa-
gnola innamorata della comunica-
zione visiva spiritosa e dei giochi 
di parole. Il suo lavoro è pieno di 
colori audaci e forme semplici per 
comunicare idee in modo chiaro, 
luminoso e grafico. Con una car-
riera nella creazione e nel design 
e una specializzazione in illustra-
zione editoriale, attualmente lavo-
ra per clienti in tutto il mondo, tra 
i quali Adobe,
HBO Europa, Oxford University 
Press, The Glebe and Mail, San-
tillana, Elkar ecc. Il suo lavoro 
ha ricevuto diversi riconoscimen-
ti, come due premi Clap, diverse 
menzioni d’onore in concorsi di 
illustrazione e nel 2022 il primo 
premio al Concorso di illustrazio-
ne di Tapirulan. In virtù di questo 
premio Ane Arzelus sarà protago-
nista della sua prima mostra per-
sonale in Italia nel 2024 nell’am-
bito della diciannovesima Mostra  
internazionale di illustratori con-
temporanei che si terrà a Cremona 
a fine marzo.

Fabio Toninelli
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NORMATIVA

SCHEMA DI SINTESI

RINUNCIA A TITOLO GRATUITO
AL DIRITTO DI USUFRUTTO
Art. 2, c. 47 D.L. 3.10.2006, n. 262 conv. L. 24.11.2006, n. 248 - R.M. 16.02.2007, n. 25 
C.M. 22.01.2008, n. 3/E - Circ. Ag. Entrate 18.10.2001, n. 91/E

Gli atti a titolo gratuito che comportano trasferimenti, costituzione o abbandono  
di beni e diritti sono attratti nel campo applicativo delle disposizioni dell’im-
posta sulle successioni e donazioni, indipendentemente dal fatto che sottendano 
l’ “animus donandi”.
La rinuncia al diritto di usufrutto, in quanto atto che estingue a titolo gratuito un 
diritto di godimento, rientra nel campo di applicazione dell’imposta sulle donazioni.

RINUNCIA
ABDICATIVA

A 
DIRITTO
REALE

DI 
GODIMENTO

ð

La rinuncia, a titolo gratuito, al diritto di usufrutto a favore del nudo proprieta-
rio è riconducibile ad un atto di “abbandono” di un diritto (si parla appunto di 
rinuncia abdicativa) che di fatto realizza lo stesso risultato del trasferimento di 
un diritto reale di godimento.

ð
Ricostituzione
della piena
proprietà

ð
L’effetto che deriva dalla rinunzia consiste nella ricostitu-
zione della piena proprietà dell’immobile, già gravato dal 
diritto di usufrutto.

IMPOSTA
SULLE

DONAZIONI

ð ð
L’imposta sulle successioni e donazioni si applica sui trasfe-
rimenti di beni e diritti per causa di morte, per donazione o a 
titolo gratuito e sulla costituzione di vincoli di destinazione.

Ambito
oggettivo

ð ð
Rinuncia 
al diritto
di usufrutto

La rinuncia al diritto di usufrutto, in quanto atto che estingue 
a titolo gratuito un diritto di godimento, rientra nel campo 
di applicazione dell’imposta sulle donazioni.

ð ð
Genitori
e figli

Se il beneficio che ne deriva si esplica tra genitore e 
figli (cioè in linea retta) si applica l’aliquota del 4% 
sul valore complessivo netto eccedente, per ciascun 
beneficiario, € 1.000.000,00.

IMPOSTA
IPOTECARIA

E 
CATASTALE

ð ð
Imposta
proporzionale

Si applicano le imposte ipotecarie e catastali in misura pro-
porzionale, ai sensi del combinato disposto degli articoli: 1 
della Tariffa e 10 del D. Lgs. 31.10.1990, n. 347.

ð ð
Assenza
di franchigia

Per le imposte ipotecaria e catastale non opera alcuna 
franchigia, a differenza delle imposte sulle successioni e 
donazioni.

SOMMARIO

• schema di sintesi
• caso pratico



DIRITTI REALI normativa

15RATIOImmobili N. 1/2024 - 5635-1

Centro Studi Castelli S.r.l.
Riproduzione vietata

Aggiornato al 26.01.2024

CASO PRATICO

ARRICCHIMENTO  
DEL NUDO  
PROPRIETARIO

• Ricostituzione
della piena
proprietà

•  L’effetto che deriva dalla rinunzia consiste nella ricostituzione 
della piena proprietà dell’immobile, già gravato dal diritto di 
usufrutto, con conseguente arricchimento del patrimonio del 
nudo proprietario.

• Tassabilità
Cassazione

sent.
24512/2005

•  Il venir meno dell’imposta di con-
solidazione, alla luce delle comuni 
regole dell’ordinamento tributario, ha 
comportato l’assenza di imposizione 
dove il consolidamento derivi da 
un fatto (morte dell’usufruttuario, 
scadenza del termine) ma non ove 
il trasferimento derivi da un atto 
negoziale, cioè da uno specifico atto 
ben distinto dall’atto di separazione 
della proprietà dall’usufrutto.

•  Non vi sarebbe alcun logico 
motivo per assoggettare 
ad imposta la cessione di 
usufrutto di cui all’art. 980 
del Codice Civile e non 
la rinuncia negoziale al 
diritto stesso, che arreca 
al nudo proprietario un 
arricchimento identico a 
quello conseguito da chi 
riceve l’usufrutto.

IMPOSTA  
SULLE DONAZIONI

• Aspetti
normativi

•  L’art. 2, c. 47 del D.L. 3.10.2006, n. 262, come modificato 
dalla Legge di conversione 24.11.2006, n. 248 ha introdotto 
l’imposta sulle successioni e donazioni, regolata, salvo quan-
to espressamente derogato, dalle disposizioni del D. Lgs. 
31.10.1990, n. 346, nel testo vigente alla data del 24.10.2001.

• Ambito
applicativo

•  Gli atti a titolo gratuito che comportano trasferimenti di beni 
e diritti sono attratti nel campo applicativo delle disposizioni 
dell’imposta sulle successioni e donazioni, indipendentemente 
dal fatto che sottendano l’animus donandi.

Imposta
sulle

donazioni

La rinuncia al diritto di usufrutto, nel caso di 
specie, in quanto atto che estingue a titolo gra-
tuito un diritto di godimento, rientra nel campo 
di applicazione dell’imposta sulle donazioni.

• Imposta
proporzionale
e franchigia

•  L’operazione di rinuncia da parte del genitore, che comporta un 
beneficio a favore del figlio, non sconta imposta di donazione, 
se non per la parte eccedente la franchigia di € 1.000.000,00.

IMPOSTA IPOTECARIA
E CATASTALE

• Trasferimento
di diritti
su immobili

•  Per quanto attiene la determinazione delle imposte ipotecaria e 
catastale, valgono le conclusioni sopra illustrate in ordine alla 
riconducibilità della rinuncia al diritto di usufrutto tra gli atti 
che comportano il trasferimento/estinzione del diritto; da ciò, 
in particolare, consegue l’applicabilità delle predette imposte 
in misura proporzionale.

Più in particolare, si ricorda che per le imposte ipotecaria e 
catastale non opera alcuna franchigia, a differenza di quanto 
illustrato per le imposte sulle successioni e donazioni.

• Base
imponibile

•  La base imponibile delle imposte ipotecaria e catastale deve 
essere determinata tenendo conto del valore dell’usufrutto sugli 
immobili in sé considerati (C.M. 25/2005).

ATTO NOTARILE • Oggetto •  Atto di rinunzia (a titolo gratuito) del diritto di usufrutto vitalizio.

• Usufruttuario •   Usufruttuario rinunciante è il genitore e nudi proprietari sono 
i figli.



IMU imposte e tasse

RATIOImmobili N. 1/2024 - 22629-128
Centro Studi Castelli S.r.l.

Riproduzione vietata

Aggiornato al 26.01.2024

IMPOSTE E TASSE

FABBRICATI COLLABENTI 
NON SOGGETTI AD IMU

FABBRICATI COLLABENTI

Con alcuni quesiti inviati al Dipartimento delle Finanze del Ministero dell’Economia sono 
state rappresentate diverse problematiche legate all’applicabilità dell’imposta municipale 
propria (IMU) in ordine ai fabbricati collabenti relativamente alle quali sono stati forniti gli 
opportuni chiarimenti.

Ris. Min. Economia 16.11.2023, n. 4/DF

IMU SU 
FABBRICATI 

COLLABENTI
ð

• È stato chiesto un parere in ordine alla legittimità o meno della pretesa, da parte di diversi Comuni, 
del pagamento dell’IMU sui fabbricati collabenti (cat. catastale F/2), considerati ai fini del tributo 
alla stregua dei terreni fabbricabili.

• Più in particolare, verrebbe assunta da alcuni comuni una valutazione errata circa l’applicazione 
del presupposto del tributo anche dopo le modifiche apportate a norma dell’art. 1, c. 741 della L. 
n. 160/2019, ove per fabbricato s’intende l’unità immobiliare iscritta o che deve essere iscritta nel 
catasto edilizio urbano con attribuzione di rendita catastale. 

• Si osserva che “i fabbricati collabenti, sia pure privi di rendita in ragione del loro stato di immobili 
in disuso per il loro elevato grado di inutilizzabilità (fabbricati fatiscenti, ruderi, ecc.), e pertanto 
privi di autonomia funzionale e reddituale, non per questo perdono lo loro fisionomia di beni 
immobili iscritti al Catasto edilizio urbano, con propria categoria catastale (F/2), insuscettibili 
di essere qualificati quali terreni/aree edificabili ai fini IMU attesa la loro natura di fabbricati che 
insistono su un’area già edificata.

• Di conseguenza, tali fabbricati non assumono una propria rilevanza ai fini dell’imposizione in 
quanto privi di rendita per mancanza di quell’autonomia reddituale che si riflette sulla carenza di 
base imponibile.

RISPOSTA 
MINISTERO 
ECONOMIA

ð
Al riguardo, si precisa che la soluzione adottata dai Comuni sopra riportata non può ritenersi giuri-
dicamente valida per le seguenti ragioni.

IMMOBILI 
PRIVI 

DI RENDITA
ð

• Occorre innanzitutto evidenziare che i fabbricati collabenti sono beni immobili presenti nell’ar-
chivio del Catasto Edilizio Urbano (o Catasto dei fabbricati), seppur privi di rendita. In partico-
lare, sono classificati nella categoria catastale F/2, trattandosi di immobili diroccati, ruderi, 
ovvero beni immobili caratterizzati da notevole livello di degrado, che ne determina l’assenza di 
autonomia funzionale e l’incapacità reddituale temporalmente rilevante.

• La principale ragione dell’iscrizione negli archivi catastali di questa specifica categoria - priva di 
rendita - è connessa alle ragioni civilistiche dell’esatta individuazione dei cespiti (e dell’intesta-
tario) al momento di un trasferimento di diritti reali anche per oggetti immobiliari che non produ-
cono reddito, individuazione che non può prescindere da quanto risulta al catasto, come previsto 
dalla disciplina dell’IMU.

ESCLUSIONE 
DA IMU ð

• I fabbricati collabenti sono a tutti gli effetti “Fabbricati” e la circostanza che siano “privi di 
rendita” li porta ad essere esclusi dal novero dei fabbricati imponibili ai fini IMU, che sono 
esclusivamente quelli “con attribuzione di rendita”, indice, quest’ultimo, sintomatico di capa-
cità contributiva del bene soggetto a tassazione, in ossequio all’art. 53 della Costituzione;

• I fabbricati collabenti sono e restano “Fabbricati”, motivo per il quale non possono essere qualifi-
cati diversamente, come vorrebbero invece i comuni che li definirebbero “terreni edificabili”.

NESSUNA 
TASSAZIONE 
COME AREA 

EDIFICABILE

Il fabbricato collabente, oltre a non essere tassabile ai fini dell’IMU come fabbricato, in quan-
to privo di rendita, non lo è neppure come area edificabile, salvo che l’eventuale demolizione 
restituisca autonomia all’area fabbricabile che, solo da quel momento, è soggetta a imposizione 
come tale, fino al subentro della imposta sul fabbricato ricostruito (in tema di I.C.I.: Cass., Sez. 5, 
28.03.2019, n. 8620)”.

ð




