
Abitazione non di lusso

© Wolters Kluwer Italia 5

■	 Disciplina civilistica – Il diritto di abitazione è un diritto reale immobiliare, che può 
essere costituito per atto tra vivi (a titolo oneroso o a titolo gratuito) o per testamento su 
qualsiasi immobile destinato ad alloggio, dal proprietario, dall’enfiteuta e dall’usufruttuario, 
se ciò non è vietato dal titolo costitutivo. Può sorgere a seguito di usucapione o anche per 
legge, come nel caso del diritto di abitazione del coniuge o parte dell’unione civile superstite 
(art. 540 c.c.).

Come previsto per l’usufrutto, la cui disciplina è richiamata (art. 1026 c.c.), la durata non può 
eccedere la vita del titolare (art. 979 c.c.) che deve essere necessariamente una persona fisica.
Il legislatore ha disposto che il diritto di abitazione non si può cedere (art. 1024 c.c.), ma la 
dottrina ammette che nel titolo costitutivo ne possa essere convenuta la cedibilità (Palermo).

Anche la giurisprudenza ritiene che il divieto di cessione sancito dal legislatore non sia inde-
rogabile, non avendo natura pubblicistica e attenendo a diritti patrimoniali disponibili, sicché 
nell’atto costitutivo del diritto le parti possono derogare al vincolo d’incedibilità (Cass. civ., 
Sez. II, 27.4.2015, n. 8507; Cass. civ., Sez. II, 26.2.2008, n. 5034; Cass. civ., Sez. II, 2.3.2006, 
n. 4599; Cass. civ., Sez. II, 31.7.1989, n. 3565).

■	 Disciplina tributaria – La base imponibile è costituita dal valore determinato come per 
la rendita – e quindi dal valore che si ottiene moltiplicando l’annualità per il coefficiente per la 
determinazione dei diritti di usufrutto a vita e delle rendite o pensioni vitalizie in relazione all’età 
dell’habitator (art. 17, comma 1, lett. c, Tus) – assumendo come annualità l’importo ottenuto 
moltiplicando il valore della piena proprietà per il saggio degli interessi legali (art. 14, comma 1, 
lett. c, Tus), che dall’1.1.2021 è pari allo 0,01% (per i valori precedenti v. tabella variazione saggio 
degli interessi legali).

Per determinare il valore del diritto, applicando la valutazione automatica, si procede al 
seguente calcolo:

Valore piena proprietà rendita catastale x coefficiente prima casa 952,38 x 115,5 = 110.000,00

Valore dell’annualità valore piena proprietà x saggio degli interessi legali 110.000,00 x 0,01% = 11,00

Valore diritto abitazione valore annualità x coefficiente 60 anni 11,00 x 6000 = 66.000,00

■	 Agevolazioni – Per l’acquisto del diritto di abitazione è possibile richiedere le agevolazioni 
prima casa, ricorrendone i requisiti (art. 69, comma 3, L. 342/2000).

❖	 Rinvio – Per la codifica, v.
→	 costituzione/trasferimento del diritto di abitazione;
→	 successione/donazione avente ad oggetto diritto di abitazione;
→	 successione avente ad oggetto diritto di abitazione spettante al coniuge o alla 

parte dell’unione civile superstite.

Abitazione non di lusso
■	 Nozione – Le abitazioni di lusso erano quelle abitazioni che presentavano le caratteristiche 
indicate dal D.M. 2.8.1969 per ottenere le agevolazioni tributarie, tra cui in particolare 
l’agevolazione prima casa.
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Fino al 31.12.2013 per gli atti soggetti all’imposta di registro e quelli soggetti all’imposta di suc-
cessione e donazione e fino al 12.12.2014 per gli atti soggetti ad IVA, era il requisito oggettivo 
richiesto per ottenere l’agevolazione prima casa.

Successivamente è stato sostituito dalla classificazione catastale degli immobili (fabbricati abita-
tivi non accatastati né accatastabili nelle categorie A/1, A/8 e A/9).

I criteri per stabilire se un’abitazione potesse essere classificata di lusso andavano individuati, 
per espressa previsione normativa, in base alle disposizioni contenute nel decreto del Ministro 
dei lavori pubblici 2.8.1969 (D.M. 2.8.1969).
In particolare, gli artt. da 1 a 7 qualificavano come “di lusso” alcune tipologie di unità immo-
biliari che presentavano specifici requisiti (ad es., superficie superiore a 240 mq., piscina supe-
riore a 80 mq).
L’art. 8 aveva carattere residuale: il fabbricato, che non ricadeva in alcuna delle previsioni degli 
altri articoli, era considerato ugualmente di lusso se concorrevano più di quattro delle carat-
teristiche indicate nella tabella (Circ. 12.8.2005, n. 38/E, § 3.1; Circ. 21.2.2014, n. 2/E, § 1.3).
Le caratteristiche che permettevano di individuare la qualifica di lusso dell’abitazione potevano 
essere rilevate dal contenuto dell’atto (descrizione dell’immobile) o dalla documentazione alle-
gata o anche dalla documentazione esibita al notaio, il quale – nell’autoliquidare l’imposta – 
doveva tenere conto di tutti i documenti in suo possesso che permettessero di qualificare come 
non di lusso l’abitazione (Circ. 12.8.2005, n. 38/E, § 3.1).

Accessione
■	 Nozione – L’accessione è un modo di acquisto a titolo originario della piena proprietà o di 
un diritto reale di godimento, per effetto del quale qualunque piantagione, costruzione od opera 
esistente sopra o sotto il suolo appartiene al proprietario di questo (art. 934 c.c.).

Il principio non opera in caso di opere fatte dal proprietario con materiale altrui (art. 935 c.c.), 
da un terzo con materiali propri (art. 936 c.c.) o con materiali altrui (art. 937 c.c.), di occupa-
zione di porzione di fondo attiguo (art. 938 c.c.) e qualora sia disposto diversamente dal titolo 
o dalla legge (art. 934 c.c.).
Lo stesso principio (e cioè che il proprietario della cosa principale acquista la proprietà anche 
della cosa accessoria) si rinviene nell’alluvione (art. 941 c.c.) e nell’avulsione (art. 944 c.c.).
Per effetto dell’accessione, se la costituzione del diritto di superficie è stata fatta per un tempo 
determinato, allo scadere del termine il diritto di superficie si estingue e il proprietario del suolo 
diventa proprietario della costruzione (art. 953 c.c.)

■	 Disciplina civilistica – L’acquisto della proprietà o del diritto reale avviene ipso iure, per 
il fatto dell’incorporazione al suolo, senza necessità di una dichiarazione di volontà del titolare 
(Cass. civ., Sez. I, 12.6.1987, n. 5135).

In caso di morte sia del proprietario del suolo che del costruttore, le circostanze che gli eredi 
del costruttore abbiano provveduto alla trascrizione della denuncia di successione, alla voltura 
catastale della costruzione a loro favore e al pagamento della relativa imposta sulle successioni, 
non configurando una causa di impedimento dell’acquisto della sua proprietà per accessione, 
né essendo idonee a determinare l’acquisto della proprietà a favore di detti eredi, non esone-
rano l’erede del proprietario del suolo, da cui è stata acquistata la proprietà della costruzione, 
dall’obbligo di pagare l’imposta sulle successioni anche per tale immobile (Cass. civ., Sez. I, 
12.6.1987, n. 5135).
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La costruzione effettuata dai coniugi, dalle parti dell’unione civile o dai conviventi di fatto sul 
terreno di proprietà di uno di essi, non costituisce oggetto di comunione immediata perché 
l’acquisto per accessione si verifica in testa al titolare del suolo (Cass. civ., Sez. Unite, 27.1.1996, 
n. 651; Cass. civ., Sez. II, 3.4.2008, n. 8662; Cass. civ., Sez. I, 4.2.2005, n. 2354; Cass. civ., Sez. 
I, 9.3.2000, n. 2680); si configura una fattispecie di fabbricato realizzato in comunione di beni su 
suolo di proprietà esclusiva (per la codifica, v. successione avente ad oggetto fabbricati realizzati 
in comunione di beni su suolo di proprietà esclusiva)

Nel caso di legato di fondo sono comprese nel legato anche le costruzioni fatte nel fondo, sia 
che esistessero già al tempo della confezione del testamento, sia che non esistessero (art. 667 
c.c.), salvo che la costruzione si configuri come alienazione o trasformazione della cosa legata 
(art. 686 c.c.).

Accettazione del decreto che determina le condizioni 
e il valore della cessione di bene culturale in 
pagamento dell’imposta sulle successioni
■	 Ambito di applicazione – Rientra nella fattispecie l’atto (con firma autenticata) con cui 
il contribuente dichiara di accettare (art. 39, comma 6, Tus) il decreto con cui sono determinate 
le condizioni e il valore della cessione dei beni culturali (art. 39, comma 4, Tus) in pagamento 
dell’imposta sulle successioni (art. 39, comma 1, Tus).

■	 Disciplina tributaria – Trattandosi di atto formato per l’applicazione di imposte, è 
esente dall’obbligo di registrazione (art. 5, Tur/tab), sebbene sia formato per scrittura privata 
autenticata (art.  11 Tur/tar/I). Comportando una formalità a favore dello Stato è esente da 
imposta ipotecaria (art. 1, comma 2, Tuic) e catastale (art. 10, comma 3, Tuic).

Accettazione del legato

AA dichiara espressamente di accettare un legato a lui devoluto.

■	 Ambito di applicazione – Rientra nella fattispecie il negozio giuridico con cui il legatario 
dichiara di accettare il legato disposto a suo favore, o meglio, rendere irrevocabile l’acquisto del 
legato che si è già prodotto ex lege.

L’accettazione è richiesta espressamente in caso di legato relitto al minore soggetto a responsa-
bilità genitoriale (art. 320, comma 3, c.c.), al minore soggetto a tutela o all’interdetto (art. 374, 
comma 1, c.c.) o il minore emancipato o l’inabilitato (art. 394 c.c.).
È configurabile anche per i soggetti capaci di agire.

■	 Disciplina civilistica – Sebbene il legislatore abbia sancito il principio per il quale il legato 
si acquista senza bisogno di accettazione (art. 649 c.c.), è pacifico in dottrina che l’accettazione 
non sia inutile o irrilevante: con l’accettazione il legatario fa definitivamente proprio il suo 
acquisto, precludendosi la facoltà di rinunziare (Bonilini) (v. CCComm 649).

■	 Natura ed effetti – L’accettazione del legato non determina un trasferimento di diritti, 
poiché l’acquisto del legato avviene ex lege: essa ha solo la funzione di confermare l’acquisto già 
verificatosi, rendendolo irrevocabile e quindi con preclusione della facoltà di rinunzia.
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■	 Disciplina tributaria – L’accettazione del legato di qualsiasi tipo, compreso il legato 
in conto di legittima e il legato in sostituzione di legittima, rientra nella categoria negli atti 
non aventi per oggetto prestazioni a contenuto patrimoniale (art. 11 Tur/tar/I) e quindi è 
soggetta a registrazione in termine fisso e con pagamento dell’imposta di registro in misura 
fissa.

■	 Atti plurimi – Un atto contenente più accettazioni di legati sconta un’unica imposta di 
registro, in base ai principi che regolano gli atti che contengono più disposizioni non aventi per 
oggetto prestazioni a contenuto patrimoniale (art. 21, comma 1, Tur).

■	 Richiesta di registrazione – Si segue la codifica degli atti non aventi per oggetto 
prestazioni a contenuto patrimoniale (Mod69/I/VIII).

Codice negozio 8000 Atto non avente per oggetto prestazioni a contenuto patrimoniale (Mod69/I/VIII)

Danti causa Non devono essere indicati danti ed aventi causa (Mod69/I/VIII)

Aventi causa

Imponibile registro Non si indica, non avendo contenuto patrimoniale

Agevolazione tipo 0 Si indica il codice agevolazioni entrate 0, assenza di agevolazioni

■	 Tassazione – L’accettazione del legato non deve essere trascritta, poiché la trascrizione 
è già stata fatta per l’acquisto del legato di beni immobili che si opera sulla base del 
verbale di pubblicazione/registrazione di testamento (art. 2648 c.c.). Tuttavia, se il legato 
ha per oggetto beni immobili o diritti reali immobiliari di godimento, si può procedere ad 
annotazione a margine della precedente trascrizione di acquisto di legato effettuata sulla base 
del testamento.

Codice tributo Senza  
trascr.

Con  
trascr.

Riferimenti normativi

E 9802 – Imposta 
di bollo

45,00 – Altri atti ricevuti o autenticati da notai non soggetti a 
pubblicità (art. 1, comma 1-bis.1, n. 4, Bol/tar/I)

– 155,00 Altri atti (non traslativi, costitutivi o dichiarativi) soggetti a 
pubblicità immobiliare (art. 1, comma 1-bis, n. 3, Bol/tar/I)

E 9814 – Imposta 
registro atti

200,00 200,00 Atti non aventi per oggetto prestazioni a contenuto patri-
moniale che rivestono la forma dell’atto pubblico o della 
scrittura privata autenticata (art. 11, comma 1, Tur/tar/I)

T 9803 – Imposta 
ipotecaria

– 200,00 Annotazioni non specificamente contemplate (art. 14 Tuic/
tar)

T 9806 – Tassa 
ipotecaria

– 35,00 Per esecuzione della formalità (n. 1.1 Tuic/tab), per ogni 
nota

9805 – Imposta 
catastale

– – Non dovuta, non essendo l’atto soggetto a voltura (già 
eseguita sulla base della dichiarazione di successione)

L’imposta di bollo è dovuta anche nel caso di accettazione resa per conto di minori soggetti a tutela o d’interdetti, poiché trattasi di atti di 
amministrazione del patrimonio e non di atti della procedura della tutela dei minori e degli interdetti, esenti da bollo (art. 13, comma 
1, Bol/tab°).
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■	 Dichiarazione di successione – L’accettazione del legato può essere fatta anche prima 
che sia presentata la dichiarazione di successione, non rientrando negli atti relativi a trasferimenti 
per causa di morte che il pubblico ufficiale non può ricevere se non gli è fornita la prova della 
presentazione della dichiarazione (di cui all’art. 48, comma 2, Tus). Essa non deve essere allegata 
alla dichiarazione di successione (cfr. art. 30, comma 1, Tus), mentre deve essere allegata la copia 
del testamento che dispone il legato (art. 30, comma 1, lett. c, Tus).

Se l’accettazione del legato è fatta dopo la presentazione della dichiarazione di successione, non 
deve essere presentata alcuna comunicazione all’ufficio, poiché la sopravvenuta accettazione non 
incide sulla determinazione dell’imposta (la tassazione avviene in base alla delazione a titolo di 
legato, che si è verificata per legge).

Accettazione dell’eredità

Erede Primo dichiara di accettare puramente e semplicemente l’eredità a lui devoluta per suc-
cessione di Defunto Primo.

■	 Ambito di applicazione – Rientra nella fattispecie il negozio giuridico con cui il chiamato 
all’eredità dichiara di accettare la delazione che, per legge o per testamento, si è verificata a suo 
favore.

■	 Disciplina civilistica – Con l’accettazione il destinatario di una delazione attuale fa 
proprio il patrimonio ereditario a lui delato, determinando l’acquisto dell’eredità.

Sono legittimati ad accettare l’eredità tutti i destinatari di una delazione attuale, cioè di una 
offerta del patrimonio, avendo riguardo al momento in cui si apre la successione (cfr. CCComm 
art. 470), e cioè:
–	 i primi chiamati all’eredità, per legge o per testamento;
–	 il chiamato per rappresentazione;
–	 l’istituito sotto condizione risolutiva;
–	 il chiamato rinunziante, il quale conserva la facoltà di accettare l’eredità (art. 525 c.c.) finché 

questa non è stata accettata da altri chiamati;
–	 gli enti non riconosciuti, ma esistenti in fatto.

Non può accettare l’eredità chi non sia destinatario attuale di una delazione immediata, cioè i 
chiamati ulteriori come:
–	 il chiamato istituito sotto condizione sospensiva;
–	 il chiamato per rappresentazione, qualora questa si verifica dopo l’apertura della successione;
–	 il nascituro concepito e il nascituro non concepito, essendo destinatari di una delazione 

subordinata all’evento della nascita;
–	 il sostituito, sia nel caso di sostituzione ordinaria che in caso di sostituzione fedecommissaria;
–	 in genere il chiamato in subordine.

In caso di decadenza dal diritto di accettare l’eredita, il chiamato perde il diritto di accettare 
l’eredità sorge la delazione a favore del chiamato ulteriore.

Si discute se l’accettazione fatta prima che la delazione diventi attuale sia invalida o improduttiva 
di effetti.
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