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Cessione della piena proprieta a due
distinti soggetti per usufrutto e nuda
proprieta: nessun reddito diverso per il
venditore

Argomento: Novita normative Pubblicato il 30 Luglio 2025 da Redazione Federnotizie

Cari lettori abbiamo aggiunto a ogni articolo una funzione di lettura vocale. Basta cliccare sul pulsante "Ascolta” per

sentire l'articolo nei momenti in cui leggere non e comodo. Buona esperienza di audio-lettura!

@ Ascolta l|||||l

Arriva il chiarimento tanto atteso: non si genera un “reddito diverso” ai sensi del
TUIR a carico di chi cede a titolo oneroso la piena proprieta di un immobile a due
distinti soggetti che acquistino uno la nuda proprieta e laltro il diritto di
usufrutto.

E quanto stabilito dalla norma di interpretazione autentica contenuta nel disegno
di legge di conversione del DL fiscale (DL 84,/2025), appena approvato dal Senato
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e ora in attesa di pubblicazione in Gazzetta Ufficiale.

II chiarimento si € reso necessario a seguito della spiazzante risposta fornita
dallAgenzia delle Entrate a un (audace quanto temerario) interpello (Risposta n.
133_2025), che aveva sollevato forti dubbi tra gli operatori.

In quelloccasione, I'Amministrazione finanziaria aveva offerto una lettura
pericolosa dell’art. 9, comma 5, e dell'art. 67, comma 1, lett. h), del TUIR, a seguito
delle modifiche introdotte, dal 1°gennaio 2024, dall'articolo 1, comma 92, lettere a)
e b), della legge 30 dicembre 2023, n. 213 (legge di bilancio 2024), giungendo alla
conclusione che dovesse essere tassata come “reddito diverso” la somma
incassata dal venditore nel caso in cui I'immobile venisse acquistato da due
soggetti distinti, uno per la nuda proprieta e l'altro per I'usufrutto, argomentando
dalla circostanza che in tale fattispecie si fosse in presenza di due negozi
autonomi sotto il profilo civilistico e, parimenti, sotto il profilo fiscale.

Una posizione che aveva immediatamente rallentato, se non completamente
fermato, le operazioni di compravendita di questo tipo, generando incertezza e
spingendo gli operatori a ricercare soluzioni alternative per evitare conseguenze

fiscali inattese.

Nonostante la norma oggetto di interpretazione fosse stata fin da subito
correttamente letta dal Consiglio Nazionale del Notariato (cfr. Studio n. 14-2024),
la risposta dellAgenzia ha comunque creato un significativo contenzioso
potenziale.

Ora, con la norma interpretativa, il quadro si ricompone in modo definitivo,
escludendo ogni profilo impositivo a carico del venditore in queste specifiche
operazioni.

Solo se il cedente mantiene un diritto reale sul bene, la costituzione del diritto

reale minore viene tassata quale reddito diverso.

Al contrario, se il cedente si spoglia integralmente della titolarita dell'immobile, sia
pure alienando a due diversi soggetti nuda proprieta e usufrutto, l'operazione
potra generare unicamente una plusvalenza tassabile ai sensi dell’art. 67 lett. b) e
b-bis) del TUIR, solo ove si tratti, rispettivamente, di vendita infraquinquennale o
infradecennale in presenza di interventi agevolati di cui allart. 119 del D.L.
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34 /2020 (secondo la ordinaria disciplina prevista appunto dagli art. 67 e 68 T.U.LR.

in tema di plusvalenze).

Una buona notizia per il mercato e per tutti gli operatori del settore che non
potevamo non segnalarvi subito.
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