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Separarenudaproprietà
eusufruttononpuò
penalizzareil venditore
Linterpello
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delConsiglionazionale
delNotariato
AngeloBusani

Un inevitabile stop alla prassi di
effettuareunacquistoimmobilia-
re intestandol'usufrutto aunode-

gli acquirentie la nudaproprieta
adaltroacquirentederiva dallari-

sposta ainterpello 133/2025nella
quale l’agenzia delle Entrate ha
conclusonelsensoche,in talcaso,
lacompravenditageneraplusva-
lenza in capo al venditore per la

partedi prezzoincassatarelativa-

mente alla costituzione dell'usu-

frutto (ne ha riferito «Il Sole24
Ore»del15maggioscorso).

Questarispostadell'Agenzialha

suscitatonotevoleclamore(edeun
ulteriore episodiocheinduceari-
flettere sull’opportunitadi presen-

tare certi interpelli) perche, non
apparendoappropriata,impattasu
una casisticaassaifrequentenella

prassiprofessionale:si pensisolo
al classicocasodelgenitorechefi-

nanzia l’acquistoimmobiliaredel

figlio eche, “a garanzia”,siiintesta
l'usufrutto del bene la cui nuda
proprietavienefatta acquistaredal
figlio. Un commento particolar-
mente critico a questa risposta

dell'Agenzia e stato immediata-
mente diffuso anchedalConsiglio
nazionaledelnotariato in unanota
datata21maggio2025.

L'Agenziahaancorato il suora-
gionamento sulla norma,introdot-

ta dalla legge213/2023,secondo
cuilla «concessionein usufrutto»a
titolo onerosodiunbeneimmobile

generain ogni casoun reddito di-
verso (lettera h) dell'articolo 67,
comma1, delTuir) maviziando le
sueconclusioniperchenonhacon-
siderato almeno che:

la normae statapreordinataa
tassarela cessionedell'usufrutto

dapartediunsoggettocheconser-

va la nudaproprieta e non la ces-
sione deldiritto di pienaproprieta
scindendolo in nuda proprieta e

usufrutto,con conseguenteperdita
delcedentedi qualsiasiposizione
giuridica sul benein questione;

nella massimapartedei casi,la
scissionetrausufrutto enudapro-
prieta in capoai soggettiacquirenti
derivadaunaindicazionedi costo-

ro‹enondallavolontadelvenditore

(in sostanza,si tratterebbedi uno
stranocasoin cuilatassazionedel
venditoredipendedaunaimposta-

zione stabilita dall'acquirente);
vi sarebbe una evidente con-

traddizione se,afronte dellaces-
sione deldiritto di pienaproprieta
aadueacquirenti,il venditoresubi-

sca, omeno, tassazioneaseconda
checiascunodi essi acquisti una
quota di comproprieta oppure
l'uno acquistiil diritto diiusufrutto
el'altroil diritto dinudaproprieta;

quandoil diritto diusufruttoe
cedutoin untutt'unoconildiritto
dinudaproprieta, il venditorenon
effettuaunapluralita di cessionie
nonriscuote unapluralita di prez-
zi, mapone in essereununico ne-

gozio con ununico prezzo:e evi-
dentemente contraddittorio con-
cludere nel sensoche si avrebbe
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un'unicacompravenditaseTizio

vende a Caio e Sempronio in co-
munione einvecesi avrebberodue
compravendite seCaio si intesta
solo l'usufrutto e Semproniosolo

lanudaproprieta.
In altreparole,seil cedente

ven-
de il diritto dipienaproprieta,non
puo concorrerea determinare il

fatto generatoredel relativoreddi-

to, alui soloimputabile,unevento
a cui e estraneo,consistente nel
frazionamentodelmedesimodirit-
to di proprieta, su richiesta degli
acquirenti,in diritti realidi minore

portata.Il presuppostoimpositivo
generatodallavendita dellapiena
proprieta si puoverificareesclusi-
vamente in capoalsoggettopassi-

vo dell'imposta ein unarelazione
che nonpuo mai risentire delle
scelteoperatedagli acquirenti.
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Lo stopdell'Agenzia
Il consiglionazionaledel

notariatoreplicaall'inevitabile
stopdell'Agenzia(rispostaa
interpello133/2025) alla prassi
dieffettuareunacquisto
immobiliareintestando
l'usufrutto a uno degli acquirenti
e la nudaproprietaad altro

acquirente.
Lescelte degliacquirenti
Ad avvisodelnotariato,
il presuppostoimpositivo

generatodallavenditadella
pienaproprietasi puoverificare
esclusivamentein capoal

soggettopassivodell'impostae
in unarelazione chenon puomai

risentiredellescelteoperate
dagliacquirenti
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