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RISERVA DI DIRITTO DI ABITAZIONE SU PIÙ IMMOBILI A FAVORE DI UNA MEDESIMA 
PERSONA – AMMISSIBILITÀ 
 

 

Si prospetta la seguente fattispecie concreta: Tizio intende trasferire la proprietà di tre unità 

immobiliari, site in località diverse (città, paese di montagna, paese di mare), riservandosi il diritto 

di abitazione su tutti i beni oggetto di trasferimento. 

Rispetto alla fattispecie concreta appena descritta Lei chiede di conoscere se sia legittima la 

riserva di diritto di abitazione costituita su più unità immobiliari site in diversi Comuni ed aventi 

caratteristiche e funzione differenti. 

*** 

Con riferimento al quesito da Lei prospettato, relativo alla costituzione contestuale di un 

diritto di abitazione su diverse unità immobiliari a favore di una stessa persona, bisogna precisare 

che purtroppo non sono stati rinvenuti precedenti di questo Ufficio studi, né pronunce 

giurisprudenziali che affrontano espressamente il problema. Sicché, quanto segue costituisce 

soltanto il risultato di una mera ipotesi di ragionamento, rimessa al Suo esclusivo apprezzamento. 

*** 

L’art. 1022 c.c. stabilisce che: «Chi ha diritto di abitazione di una casa può abitarla 

limitatamente ai bisogni suoi e della sua famiglia». 

Stando alla lettera di tale norma, e tenuto conto del fatto che l’oggetto del diritto in questione 

può «consistere esclusivamente in una casa di abitazione» (1), che l’habitator non potrà che goderne 

abitandovi (2), la risposta al Suo quesito potrebbe farsi dipendere dalla natura del ‘bisogno’ evocato 

dall’art. 1022 c.c., a seconda che si ritenga che esso costituisca il limite (di esercizio) oppure il 

presupposto (per la nascita) del diritto di abitazione (3). 

Se si ritiene, infatti, che la destinazione di tipo abitativo del bene, limitatamente ai bisogni 

dell’habitator o della sua famiglia, costituisce il presupposto per la nascita del diritto previsto 

dall’art. 1022 c.c. (4), allora, ogniqualvolta sia stato soddisfatto «l’interesse abitativo del beneficiario 
(5)» con riferimento ad un determinato immobile, si potrebbe porre il dubbio se una analoga 

destinazione di tipo abitativo possa sorgere anche con riferimento ad altri immobili (semmai 

ricadenti in diverse località: città, paese di montagna, paese di mare). 

Diversamente, se si ritiene, invece, che «il bisogno del titolare costituisce il limite del diritto 

e non il suo presupposto (6)», allora, «a differenza del diritto agli alimenti, il titolare del diritto di 

abitazione può esercitare il suo diritto anche se egli possedesse altre case, dove potrebbe con 

maggiore comodità abitare» (7). In altri termini «il disagio abitativo del titolare o dei suoi familiari 

non è (…) presupposto del diritto in esame, ma semmai elemento per la valutazione del limite nella 

fruizione dell’immobile, oggetto del diritto di abitazione. Né per altro verso, rileva la mancanza del 

disagio abitativo (per effetto della prepossidenza di altre case idonee all’abitazione) che non può 

incidere sul diritto di abitazione medesimo come costituito in senso negativo, determinandone la 

caducazione» (8). 



Se così è, come pare, se cioè il diritto di abitazione può essere costituito a favore di un soggetto 

che sia in grado di far fronte alle proprie necessità con l’utilizzazione di altri beni (9), allora, sembra 

ipotizzabile che un siffatto diritto possa avere ad oggetto diversi immobili. In tal caso, nonostante il 

godimento della casa debba essere diretto e personale (10), nulla impedirebbe all’habitator di 

decidere volontariamente, nell’esercizio delle sue facoltà, di non esercitare il suo diritto rispetto ad 

una determinata casa, senza per questo perderlo (11), restando il suo diritto semplicemente sospeso 

rispetto a quest’ultima, mentre il proprietario utilizzerebbe in toto tale casa fin quando l’habitator 

non deciderà di riaverne la disponibilità, se ne ricorrono i relativi presupposti (12). 

In questa ottica, sembra esprimersi anche l’opinione di chi ha sostenuto che «né la lettera 

della legge né tanto meno una concezione moderna dei rapporti sociali implicano che la facoltà di 

abitare la casa, che deriva dal diritto di abitazione, includa la sola possibilità di fissarvi la propria 

dimora» (13). Affermazione, questa, dalla quale si è ulteriormente ricavato che ciò «probabilmente 

potrebbe implicare la possibilità di costituire volontariamente più diritti di abitazione su distinte 

unità in favore di una persona, purché ciò si correli al bisogno abitativo stesso» (14).  

Alla luce di quanto precede, non pare quindi che il concetto di “abitazione” di cui all’art. 1022 

c.c. possa farsi coincidere con quello di “dimora abituale” di cui all’art. 43, comma 2, c.c., né - qui 

si aggiunge - con quello di “residenza” di cui all’art. 44 c.c., e neppure con quello di “residenza 

familiare” di cui all’art. 540, comma 2, c.c. 

In quest’ultimo caso, certamente, qualche dubbio in più si sarebbe potuto avanzare, tenuto 

conto del fatto che secondo una parte della dottrina la residenza familiare di cui all’art. 540, 

comma 2, c.c. sarebbe sempre una ed una soltanto, potendo sorgere con esclusivo riferimento 

alla sola dimora nella quale i coniugi hanno trascorso in maniera continuativa e prevalente la loro 

vita. Una impostazione, questa, contraria alla duplicità di residenze familiare ex art. 540 c.c., in 

considerazione del testo dell’art. 144 c.c., dal quale si ricava che in assenza di criteri di prevalenza 

quantitativi, l’identificazione della casa oggetto del diritto deve essere fatta in base a criteri 

qualitativi (15). 

Sennonché, contro tale impostazione di ragionamento si è pure obiettato che «non può 

escludersi che i coniugi abbiano eletto, a dimore coniugali, due o più abitazioni, curate ed arredate 

con la medesima cura, nelle quali trascorrevano analoghi periodi di tempo. Si pensi, per 

esemplificare, all’ipotesi in cui i coniugi trascorrevano, ogni anno, l’inverno nella dimora in 

montagna, l’estate nella residenza al mare ed il resto dell’anno nella casa in città. Orbene, non pare 

dubitabile che, in consimile evenienza, la convivenza coniugale si svolgesse in tre distinte abitazioni, 

alle quali i coniugi attribuivano la medesima importanza, sicché, alla morte dell’uno, al superstite 

spetterà il diritto di abitazione su tutte le abitazioni. Né risulta decisivo, al fine di sostenere 

l’esistenza di una sola dimora coniugale, il richiamo alla nozione di “residenza della famiglia”, posta 

dall’art. 144 c.c. Non v’è dubbio, infatti, che la concezione di residenza familiare, nel diritto di 

famiglia, assolve ad una funzione esclusivamente programmatica, indicando il luogo in cui i coniugi 

svolgeranno, in futuro, la vita coniugale, laddove, per converso, in àmbito successorio, individua il 

luogo, o i luoghi, in cui i coniugi hanno concretamente trascorso la loro vita» (16). 

Conseguentemente, se «fosse in atto, all’apertura della successione, la contemporaneità di più 

residenze - i coniugi, a titolo di esempio, vivevano, per una parte dell’anno in città; l’altra, invece, in 



campagna -, sicché i luoghi, di eguale importanza, in cui si svolgeva la convivenza coniugale, erano 

più di uno, il diritto di abitazione avrà, a proprio oggetto, le diverse case (17)». 

Estendendo questa prospettiva di ragionamento al caso di specie si potrebbe allora sostenere 

che come (per alcuni Autori) non sembrano sussistere divieti espressi né ragioni evidenti per 

escludere che il diritto di cui all’art. 540, comma 2, c.c. possa avere ad oggetto diverse case, laddove 

la convivenza coniugale si è svolta in distinte abitazioni, alle quali i coniugi hanno attribuito la 

medesima importanza, allo stesso modo, neppure (per altri Autori (18)) sarebbe da escludere che il 

diritto di abitazione di cui all’art. 1022 c.c. possa riguardare contemporaneamente diversi immobili 

se questo si correli al concreto bisogno abitativo dell’habitator. In entrambi i casi sarebbe rispettata 

la lettera e la ratio delle norme contenute ora nell’art. 540, comma 2, c.c., ora nell’art. 1022 c.c., 

con riferimento al concetto di “residenza familiare”, da un lato, ed a quello di “abitazione”, dall’altro. 

Tale conclusione, se condivisa, dovrebbe valere non soltanto con riferimento al caso di specie 

di costituzione contestuale di una riserva di diritto di abitazione su diverse unità immobiliari a favore 

di una stessa persona, ma dovrebbe considerarsi applicabile, mutatis mutandis, anche nel caso di 

costituzione di una pluralità di diritti di abitazione su diversi beni immobili a favore di una stessa 

persona, sorti con successivi atti negoziali. 

*** 

In conclusione, la risposta al Suo quesito dipende a seconda che si ritenga che il bisogno di 

cui all’art. 1022 c.c. costituisca il limite nell’esercizio oppure il presupposto per la nascita del diritto 

di abitazione.  

A parere di chi scrive, salvo non aderire alla diversa tesi, pare maggiormente convincente 

l’opinione di chi ammette che un soggetto possa soddisfare durante l’anno il suo bisogno abitativo 

(art. 1022 c.c.) vivendo, con sistematicità, in località diverse (città, paese di montagna, paese di 

mare), riconoscendosi così, in presenza della contemporaneità di più residenze, un carattere 

plurimo al diritto. Certo, nei periodi in cui l’habitator dovesse volontariamente decidere di non 

esercitare il suo diritto, non per questo lo perderebbe, restando semplicemente sospeso, mentre il 

proprietario utilizzerà in toto la casa fin quando l’habitator non deciderà di riaverne la disponibilità, 

sempre che questo si correli al suo bisogno abitativo. 

In questi termini, da ultimo, Autorevole dottrina secondo la quale «Il legame tra l’habitator e 

la casa che forma oggetto del diritto di abitazione non è necessariamente qualificabile in termini di 

residenza o di domicilio o addirittura di dimora, essendo semplicemente richiesto dalla legge l’uso 

del bene immobile, con modalità ed intensità non espressi. Non basta, insomma, il mero 

trasferimento di domicilio o di residenza dell’habitator perché costui perda il legame con il bene; 

sarebbe altrimenti impossibile, a contrario, che un unico soggetto possa essere beneficiario di una 

pluralità di diritti di abitazione sulla casa in città, ai monti, al mare e così via esemplificando. Non è 

dato, infatti, rinvenire una siffatta statuizione in alcuna norma di legge, essendo pacifico che un 

unico soggetto possa essere titolare di una pluralità di diritti di abitazione e che costui non debba 

fissare né la residenza né il domicilio nella casa in oggetto (19)». 

Si tratta, come detto in premessa, di una ipotesi di ragionamento, che non trova (a quanto 

consta) pronunce in giurisprudenza, né precedenti di questo Ufficio studi, con la conseguenza che 

non può che rimettersi all’esclusivo e più prudente apprezzamento del notaio, al quale solo spetta 

ogni decisione riguardo l’atto da ricevere. 



 

Antonio Musto 

______________ 
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