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PREMESSA

Come ormai € risaputo, l'articolo 5, comma 3 ddl.[1.3 maggio 2011 n. 70 (meglio conosciuto con la
definizione di “Decreto Sviluppo”, ormai “a regimgderché continuamente richiamata in ogni intervento
legislativo che un tempo si definiva, con maggealismo politico, “manovra” o “manovrina”), convieot
nella legge 12 luglio 2011 n. 106, ha introdotadl'articolo 2643 C.C. il numero 2-bis) con il geai e
ammessa la trascrivibilita dei “contratti che teaisfcono, costituiscono o modificano i diritti edétori,
comunque denominati, previsti da normative stabaliegionali, ovvero da strumenti di pianificazione
territoriale”.

L'introduzione di tale possibilita offre certamemd spunto per riflettere, in totale coerenza leotematica
rappresentata dal titolo di questo Convegno, su ecda cosiddetta change edificatoria’, se
convenientemente sfruttata dall'imprenditore efSeaeemente tradotta in termini tecnici dal giteispossa
condurre all'individuazione di una fetta di mercatomobiliare del tutto particolare ma che puo offri
discreti margini di difesa di fronte ad una crigil dradizionale mercato “delle case” (per dirlatémmini
volgari) che pone non pochi problemi sia all'impreguanto al notaio.

Si tratta di ambiti di mercato che, é vero, sigmm forse con una funzione programmatica rispedtoin
futuro di ripresa economica, al cospetto di unai cfie attanaglia il settore edilizio e quello inbiiare in
genere. Ma si tratta al contempo di una possibilité va sfruttata con le dovute peculiarita cheiteeal
fine di pervenire al perfezionamento di transaziati non secondario interesse economico, che oggi
avrebbero il pregio di tamponare, in qualche mislaarisi imperante e, domani, a crisi risoltatrpbbero
generare addirittura un ampliamento delle stessgrattazioni, consentendo l'evoluzione di un sistem
urbanistico che avrebbe smesso di sprecare le iapatumetriche, non concretamente sfruttabiliusia
certa area, consentendone finalmente il legittirasférimento e quindi il legittimo sfruttamentoaltra area,
con conseguenziali evoluzioni economiche di noropnomento.

A questo punto mi preme sottolineare come il @itobniato per l'intervento del sottoscritto sia tgto
provocatorio. Esso, tra l'altro, pone in capo &toee responsabilita di certa consistenza, dal emanche
l'assunta “collusione” che il titolo stesso paldsa]a classica “cessione di cubatura” e la “assidei diritti
edificatori”, potrebbe immediatamente insinuarepia che legittima critica di quanto debba considgra
superficiale e perfino ignorante il tentativo di ragttere una confusione semantica e giuridica treceiti
invero del tutto distinti.

Allo scopo di rimediare ad un tale rischio, creslorenda necessario un improcrastinabile, preventiv
chiarimento dello scopo provocatorio insito nellotutilizzato.

Immagino sia a tutti noto come 'ormai studiatizsinumero 2-bis) dell'articolo 2643 C.C. abbia gatwe
nella sia pur brevissima tradizione esegetica mer&a Novella, due, pressoché costanti, concluséooui
scontatezza si tentera di dimostrare abbastaneatithide.

In primo luogo, da piu parti si € avvertita I'egiga di dipingere a tutti i costi il numero 2-bigll'articolo
2643 come foriero dell'attribuzione del diritto dittadinanza, nel nostro Ordinamento, agli atti di
trasferimento aventi per oggetto densita volumiegric

In secondo luogo, cio che si é altrettanto pregetaente affermato, quale assunto del tutto diratzstche
tali tipologie contrattuali, oggi pienamente tragtili ai fini di una concreta opponibilita nei néronti dei
terzi, abbiano in qualche modo messo in crisi ihgpio del ‘numerus clausus’ dei diritti reali che pur
affetta il nostro Ordinamento civilistico.



E' d'uopo, pero, allo scopo di evitare il rischiovoler palesare presuntuosi ed inconsistentpgitanenti
accademici, affatto consoni al ruolo del sottoszritelatore, premettere ancora come le riflessiire
seguono non possono che rappresentare conclusemamente non ascrivibili a valutazioni di natura
strettamente personale, ma alla maturazione cuichaandotto, con riguardo alla fattispecie in otgeda

un lato il passaggio di un discreto periodo di termascorso dall'entrata in vigore della Novellaa)'altro
lato, i diversi spunti dottrinali e le sia pur syi@ conclusioni di certa giurisprudenza sul tema.

Poste queste necessarie premesse di massimaavedma, tanto per entrare immediatamente nel tema
proposto dal titolo, rammentare come la prima hiegatspetto ad una pressoché totale ermetica atawel
mondo del diritto ad atti dispositivi aventi ad etfp la volumetria edificabile di un'area, é stafserta
presso talune amministrazioni locali che, con dma previsioni di piano, hanno consentito accaat i
quali i proprietari di due aree limitrofe pattuissda cessione della potenzialita edificatoria @me una di

tali aree, fissata da quanto statuito dal local& P& favore dell'area contigua, allo scopo di cotise che
guest'ultima potesse essere utilizzata edificateiee per una misura maggiore rispetto a quellecatal
dalle previsioni di piano; il tutto a condizione echil cosiddetto “cedente” la volumetria rinunciasse
all'ammontare volumetrico ceduto, subendo, pertama menomazione del proprio diritto ad edificqua;
all'aumento del diritto edificatorio goduto dal mtetto “cessionario”.

Storicamente, sul punto, vale ricordare I'espedemisalente alla fine degli anni cinquanta, pstpalalle
risultanze del PRG della citta di Torino il quadé suo articolo 6, aveva previsto la possibilitgpeivenire a
distribuzioni di volumetria, diverse da quelle ioatie nel documento di piano, in dipendenza di aicor
privatistici aventi ad oggetto cessioni di volunetdal proprietario di un'area, a vantaggio delppietario

di area viciniore ricadente nel medesimo compairionfodo da non alterare l'indice di densita edilizi
complessivamente previsto per l'intero comparta), gncorando tale accordo contrattuale privato ad u
intervento di natura, per cosi dire, “adesiva”pdate del Comune che, preso atto dell'accordodotso tra i
privati, avrebbe dovuto rilasciare al “cessionarid#lla volumetria un provvedimento abilitativo idana
consentirgli la sfruttamento della (maggiore) cubaiacquisita.

Questo apparentemente semplice schema di negumazin teoria del tutto funzionale ad assecondare
interessi meritevoli di tutela da parte dei progatiedi aree edificabili, ha immediatamente mostralcuni
importanti limiti applicativi nella ricerca di umé&borazione contrattuale pratica che consentisse la
sperimentazione di un sistema negoziale idonecsatipo.

Apparve immediatamente chiaro come il lasso tradastruzione teorica e |'applicazione pratica e@n
essenzialmente in rilievo tre esigenze: a) la re@edi rendere concretamente opponibile la caaizaine
privatistica nei confronti della Pubblica Ammingstione alla quale toccava comunque il potere dipiee e
riconoscere, a fini pubblicistici, gli effetti deltcordo di natura dispositiva avente ad oggettcalzacita
aedificandi di una determinata area; b) la necessita cheofdoaaggiunto consentisse comunque l'accesso
ad un regime pubblicitario idoneo a rendere glettiffdell'atto opponibili &rga omnes’; ¢) la necessita di
trovare uno strumento negoziale capace di coniuggirénteressi privatistici, soddisfatti dall'acclr
dispositivo intercorrente tra cedente e cessionaom gli aspetti pubblicistici collegati alla védaione
dell'effettivo rispetto, da parte del negozio ditth privato perfezionatosi, degli interessi detiallettivita,
costituzionalmente garantiti.

La questione si é rivelata alquanto complessa,\s&0, come € vero, che nel tempo, non v'e steauna
scelta negoziale che abbia visto soluzioni opegaiivivoche.

E' lapalissiano come il germe di cotante questtoovi la propria ragion d'essere essenzialmenti ne
centralita che assume, nell'ambito della ricostmeidel sistema negoziale della cosiddetta “cessibn
cubatura”, il procedimento amministrativo che, pea naturale importanza, nel completamento defglitief
della fattispecie, sovrasta l'aspetto privatistitanto che si € immediatamente riconosciuto come la
dichiarazione di volonta del cd. “cedente” la cuibat manifestata nei confronti del cd. “cessiorfanmn
determina alcun effetto reale ma solo effetti diure obbligatoria, almeno fino al momento in cunrs
appalesi una manifestazione di consenso volontarigositivo da parte della P.A. interessata, gaita al
rilascio, a favore del cessionario della cubatutiaun provvedimento autorizzatorio edilizio per una
maggiore volumetria, consentito in dipendenzantgggiorato sfruttamento edificatorio acquisito.

| DIVERSI TENTATIVI DI UNA COERENTE RICOSTRUZIONE RGOZIALE DEL SISTEMA

DELLE CESSIONI DI DIRITTI EDIFICATORI

Facendo una breve carrellata sulle ricostruzigarative che nel tempo sono state tentate, vapetea
rammentare come, proprio sulla scorta della consailene da ultimo esemplificata, il negozio disgesidi



volumetria viene, in un primo tempo, inquadratoirarno di unafattispecie atipica determinante
esclusivamente il sorgere di meri effetti obbligatd a carico del disponente Sostanzialmente un primo
tentativo di dare consistenza pratica alla fattiggesi e risolto nel perfezionamento di un accotda il
quale il titolare di un'area, alla quale afferivaaucerta quantitd volumetrica a scopo edificatosio,
impegnava, nei riguardi della controparte privathobbligarsi a non richiedere alcuno strumentbtaidio
edilizio riferentesi alla volumetria (o alla padievolumetria) oggetto di cessione, al contempalighhdosi,
altresi, a porre in essere tutte le attivita durafprivatistico-amministrative, necessarie aoinento, a
favore del “cessionario”, di un provvedimento amistimtivo edilizio autorizzativo di una volumetria
maggiorata.

Il limite di tale ricostruzione era dato essenmiahte dall'impossibilitd di rendere conveniente hiciia
all'accordo, con effetti addirittura distorsivi petto alle effettive volonta che le parti avrebbénteso
perseguire. In primo luogo, mancando la realizzszidi un regime di opponibilita ai terzi dell'olgui
assunto in sede contrattuale, di tale obbligo rasfregnato esclusivamente l'originario dispones&za
alcuna possibilita di estendere I'efficacia di tadpegni a chi, successivamente, sia eventualntiwéauto,

a seguito di alienazione, titolare dell'area svggitta dalla avvenuta cessione volumetrica, con la
conseguenza che gli eventuali aventi causa, inakarbegozio concluso tra il proprio dante caust tedzo
(cessionario della volumetria) avrebbero potutoidstmo disconoscere la “rinuncia volumetrica” coutpi
richiedendo al Comune il rilascio di un'abilitazéordilizia per l'intera originaria volumetria affate la
propria area. In secondo luogo, poi, l'impossiildi realizzare qualunque effetto pubblicitarionde
inopponibile il vincolo assunto, anche nei confratglla P.A. che, in tal modo, non pud disporieial
presupposto certo (la rinuncia conclamata allawefria, o a parte di essa, spettante al cedeuita)mse
del quale consentire poi al cessionario la reafioree di una costruzione volumetricamente maggigrat
rispetto alle previsioni di piano, in dipendenz#l'@equisita cubatura.

Altra “invenzione” che taluni operatori hanno odotto nel sistema, e stata quella di valutaregazio di
trasferimento della cubatura come fattispecie régnie nellacessione del contratto In sostanza, la
posizione di colui che, in quanto titolare di ureata area, ha, per effetto delle disposizioni dsitamento
urbanistico, la titolarita del diritto di edificapger una certa densita volumetrica, € quella tebtie di una
posizione contrattuale nei confronti della P.A.pd&ere della quale ha diritto di ottenere il perseoesdilizio
per la realizzazione volumetricamente spettanteyliquesto punto, cedere la volumetria, niente altro
significherebbe, se non cedere la propria posizammgrattuale vantata nei confronti del Comuneuelle il
cessionario avra diritto di richiedere contrattuate I'abilitazione al medesimo sfruttamento edificio
anteriormente goduto dal cedente.

Anche guesta ricostruzione non puo andare scevgaitiche. A parte la considerazione che, anclyuesto
caso, la negoziazione che avrebbe ad oggetto Hocesdi un contratto, non ha speranze di accedlere
nessun tipo di meccanismo pubblicitario, con gliigaroblemi che derivano da una inopponibilita dagto
contrattualmente concluso nei confronti di chiceligse altresi vero che difficilmente, a presciaddalle
diverse considerazioni politiche che nel tempasiossuccedute in ordine a cio in cui si sostandiritto ad
edificare, € possibile immaginare un rapporto meram contrattuale tra il cittadino e la P.A. Nesduhbio
che il diritto di sfruttare edificatoriamente ugarnon possa esattamente inquadrarsi in una msiaqoe
contrattuale, soggiacendo, come €, ad una serimmigni, requisiti e presupposti, che esulano da un
fattispecie di natura privatistica, andando adder su questioni di rango pubblicistico che, ie taro
natura, sono sottratti alla disponibilitd privataaé funzionamento tipico degli ordinari meccanismi
contrattuali. In particolare, € da sottolineare ediaventuale posizione contrattuale che possaegaersi
ad un soggetto in quanto titolare di una certa ,area riguardi della P.A., non & perfettamente e
necessariamente riconoscibile alla stessa mamiexapio ad un eventuale terzo solo per effetto dekaione
del contratto. A tacer d'altro, & sinceramente poredlibile, poi, che una cessione contrattualealfatta,
indipendentemente dall'inesistenza e dall'inappiiita di qualunque regime pubblicitario, possaeess
operativamente resa opponibile ad un contraentetcezbme la P.A., né, tanto meno, puo realisticaenen
immaginarsi una partecipazione alla cessione dte mglla P.A. che venga chiamata a dare il proprio
consenso alla cessione medesima, ai sensi dell'4@6 C.C., in mancanza della preventiva esistenza
addirittura di un vero e proprio rapporto contratéudi diritto privato del quale il Comune compééepossa
dirsi effettivamente “parte”.

Una soluzione alquanto utilizzata nell'operativjtéotidiana ed invero suscettibile, come vedremayvdre

un legale riscontro pubblicitario, & stata quek&uincolo inaedificandi puro, quale atto con cui il titolare
del diritto di piena proprieta su un fondo, sostalnzente rinunci, in tutto o in parte, ad una fé&obnnessa
all'esercizio del diritto di proprieta appunto, tubo sfruttamento edificatorio dell'area. Talegwiainvero
incoraggiata da certa giurisprudenzaCdissaziondvedi per tutte:Cass 29 giugno 1981 n. 4245 i@iur.



Italiana 1982 |, 1, pag. 685;@&ass 12 settembre 1998 n. 9081), costituisce soluzabree tuttavia, comporta
un problema di fondo. L'atto unilaterale d'obbligncorché perfettamenteascrivibile (sebbene con effetti
diversi da quelli consentiti dall'articolo 264 3iehiamati dall'art. 2645 C.C. per gli atti costituidi servitu),
non esaurisce, da solo, la vicenda, poiché sar@reenecessario un ulteriore intervento del Comuree ¢
con il rilascio della concessione edilizia (oggdsiebbe "permesso di costruire”) per la maggiareatura
consentita a favore del soggetto al quale la rirupofitti, chiuda il cerchio.

Lo schema utilizzato presenta un duplice limite.

Da un lato, tale schema negoziale finisce peridesdegalmente indeterminato, almefiotantochéil
Comune non sia intervenuto con il proprio atto anistiativo che autorizzi il beneficiario ad uno
sfruttamento edificatorio piu elevato di quello sentito dalle previsioni di piano, il soggettevantaggiato
dalla "rinuncia" allacubatura Tanto che alcuni sono stati addirittura indotktiaffermare che, nelle more del
rilascio del provvedimento amministrativo, in appltioneanalogicadella norma generale di cui all'articolo
827 C.C., si debba concludere circa la spettanita deératura rinunciata favore dello Stato.

Dall'altro lato, sarebbe impossibile non riconescad accordi limitativi del diritto di disporre dn bene,
carattere esclusivamente obbligatorio e valenzgpdeatmente limitata, alla stregua di quanto sancito
dall'articolo 1379 C.C., in materia di limiti alfacolta di alienazione. Anche se, invero, taleécait stata in
certa misura relativizzata (Cass. 27 settembre TO®508) dalla considerazione che il coinvolginedi
interessi generali sottratti alla disponibilitayaia e certamente di rango pubblicistico, ben petérchinare
l'attribuzione ad un tale vincolo del caratterdalstalita e della perpetuita.

Ma, comunque la si veda, la faccenda del vincoédificandi puro non convince troppo se solo giliao
considerare come, la mancanza di un collegamergttalira il vincolo assunto in negativo e l'intemto da
parte della P.A., limita I'atto compiuto ad un peftetto rinunciativo, del tutto scollegato dallentropartita
per la quale I'atto di vincolo era stato postosseze.

Piuttosto affascinante e non priva di una certasistenza giuridica, soprattutto dopo l'introdueiamel
nostro Ordinamento dei vincoli di destinazione wii @l'articolo 2645-ter C.C., & la strada delposizione
del vincolo di destinazione sul fondo del soggettoedente costituente un obbligo di inedificazione
parziale o totale sul proprio fondo, in funzionel dantaggio da rendere ad un fondo viciniore che,
avvalendosi della cubatura sostanzialmente oggeéb vincolo inaedificandi, potra godere di uno
sfruttamento edilizio maggiorato.

I limiti di una tale ricostruzione sono essenziahte di due specie. In primo luogo, se al vincao possa
riconoscersi cio che e imprescindibile per la sualificazione alla stregua del disposto dell'atbc2645-ter
C.C., ovvero la presenza della soddisfazione dinteresse meritevole di tutela da parte della Rafo,
stesso non pud neppure riconoscersi alcun accéssgime pubblicitario, con le ovvie conseguenze pi
sopra viste. Ed é innegabile, sotto tale aspettmecun vincolo che sia reso nel mero interesseajarj\al
fine di consentire, dietro congruo corrispettivayausfruttabilita maggiorata del potenziale edificiat
dell'area viciniore del terzo, difficilmente potralutarsi all'interno dell'alveo di quegli intereseritevoli di
tutela che sono stati presi in considerazioneetaslatore introducente il sistema dei vincoli dstinazione
legalmente trascrivibili. E' vero che la norma mastna discreta apertura con riguardo agli intéress
considerati, facendo, in particolare, anche riferito ad interessi riferibili a persone fisiche sainsi
dell'articolo 1322. Tuttavia € evidente come quégkressi strettamente privatistici consideratladparte
della norma da ultimo considerata, non sono mdlianbito negoziale dei trasferimenti volumetridel
tutto autonomi come quelli a cui si riferisce laritevolezza di tutela considerata ai sensi del sdco
comma dell'articolo 1322 C.C., poiché in tanto duégteressi possono essere soddisfatti, in quanto
“acconsentiti” dall'intervento amministrativo darfgadel Comune. Sembra doversi concludere, pertaht®
la richiamata norma sia del tutto non applicablle fattispecie considerata, proprio perché tattisiaecie ha
addentellati misti, privatistici e pubblicistici)igini dipendenti dagli altri, che non possono amige di
amalgamare gli interessi coinvolti a quelli presconsiderazione dalla norma esaminata.

Ma v'é di piu. | vincoli che possono crearsi (@striversi) ai sensi dell'articolo 2645-ter C.Ghawolta
imposti, non possono ritenersi — per espressa gioevd della norma - eterni, essendo legati, perecom
previsto dalla legge, alla vita fisica dell'individl che del vincolo benefici 0, in mancanza di cibie
presenza invece di un interesse generale riferdallena pubblica amministrazione, al massimo, dllata

di anni novanta.

Senza considerare, altresi, che la costituzioheideolo di destinazione, pur in astratto ammissijbma
non piu trascrivibile dovendosi sostanziare in fatispecie diversa da quella prevista dall'aroc@b45-ter
C.C., resterebbe funzionalizzato unicamente albsipone di una limitazione incombente esclusivamen
svantaggio del fondo del cedente, restando preéspiiia di alcuna garanzia l'effettiva attribuzioce!
vantaggio, scaturente dal vincolo medesimo impadtdondo del cedente, a profitto del fondo del



cessionario. Mancando, infatti, un collegamenticaffemente opponibile “erga omnes” tra la volunaetri
“rinunciata” per effetto del vincolo e la destinaze finale di quella volumetria, il plus volumetriandrebbe
ad incidere sull'intera “zona” o sull'intero “connfzd, potendo, in questo modo, il Comune, autonoeatie
decidere — in teoria - l'attribuzione e la redsidione di quel plus a vantaggio di fondi ancheedivda
guello che avrebbe dovuto avvantaggiarsene petetiell'avvenuto accordo privatistico.

Un tentativo di concretizzare giuridicamente dfietti di un accordo negoziale avente ad oggetto la
disposizione di volumetria & stato coraggiosamefftttuato attraverso 'omogeneizzazione del cooait
cubatura all'interno dediritto reale tipico di superficie. In tal modo, come pure affermato da una
giurisprudenza di legittimita piuttosto risalen@aés. 9 marzo 1973 n. 641 in Foro Italiano 197.2147 ed
in Riv. Not. 1973 pag. 1164), la cubatura cedenegerchinerebbe niente altro che una concessashe
aedificandum, ovvero il diritto di realizzare e mantenere uoatouzione al di sopra del suolo distintamente
dalla titolarita del diritto di proprieta sul sualeedesimo.

Ma anche alla luce di questa ricostruzione, che fa il pregio di tentare un'attrazione della tutza
all'interno di un diritto reale conosciuto, al fidefortificarne gli effetti negoziali e quindi emszialmente al
fine di rendere possibile I'accesso ad un convémieagime pubblicitario, le critiche appaiono imeontabili.
Da un lato, e incoerente con la formulazione imter di diritto di superficie concesso ad un teri¢datto
che lo sfruttamento di tale diritto debba svolgetsiondo diverso da quello dal quale é originatassunta
ammissibilita di una “estensione” del concettogiexficie anche ad ipotesi in cui la costruzioredizzanda
possa, per effetto del costituito diritto, essesata e mantenuta su suolo diverso da quello gdwrdere del
diritto di superficie abbia determinato, confliggen il rigido concetto dehumerus clausus accedente ai
diritti reali. Dallaltro lato risulta palese coma, seguire tale tesi, l'oggetto del negozio digpmsinon
sarebbe propriamente la costituzione di un dirftjoello di superficie), sibbene una sorta di facat
edificare su suolo altrui e quindi in definitiva noon meglio identificato bene futuro.

Nella prassi, invero, si era resa particolarmedtmea al raggiungimento dei risultati da consegusia
sotto l'aspetto meramente transattivo tra cedentessionario della cubatura, sia sotto l'aspettita de
possibile opponibilita nei confronti dei terzi, fi@ostruzione della fattispecie nei termini giudiddellatto
costitutivo di servitu. Sicché, in sostanza, il proprietario di un fonder(ent$ costituisce, a carico del
proprio fondo e a favore di altro fondioitrofo (dominantg, una sorta di servitu negativa sulla scorta della
guale si impegna a non edificase{vitus inaedificanjlio ad edificare non oltre un certo limitelumetrico
(servitus altiusnon tollendi). A tale atto di naturarivatisticaveniva correlatoe collegato, sotto forma di
condizione apposta all'atto stesso costitutivo edivitl (condizione risolutiva per mancato rilasdella
concessione per maggior volumetria), linterventel €omune che, attraverso un atto di natura
amministrativa (la concessione ediliziatorizzantda maggiore volumetria del fondtbminantg, attribuiva
sotto l'aspetto urbanistico-edilizio, e quindi amisirativo, piena efficacia all'accordo privato.

La soluzione adottata ha dalla sua il vantaggiceddere il tutto perfettamentgponibilenei confronti dei
terzi, attraverso la trascrizione dell'atto costitu di servitu, ai sensi dell'art. 2643 n. 4 Cig€.quanto il
ricorso all'impiego di un diritto reale, la servifjppunto, consentéappalesamentalfficiale dell'accordo
negoziale raggiunto. Mentre il necessario intervex@munale, diretto a consentire al proprietariofoledo
dominantel'effettivo sfruttamentodella maggiore volumetria disponibile in dipenderdella costituita
servitu, agendo sotto forma di condizionamento'atelbrdo, rendeva l'accordo stesso pienamentaedfic
una volta verificatosi I'evento condizionante.

Ad onor del vero vi é stata una certa giurispradeche nel tempo, sulla scia di certi stcidilistici volti a
contestare laettadistinzione tra diritti reali e dirittobbligatorie, per questa via, a consentire l'apertura del
tradizionale humerus clausutsdei diritti reali, haincoraggiatola valutazione della "cubatura™ come
diritto reale autonomo rispetto alla "proprietd" della quale avrebbe dovubtppresentare, invece,
unicamenteuna delle facoltaSicchénon sono rimasti isolati, episodigozialicon cui si € arrivati alla
cessione vera e propria dellabaturaconsiderata come diritto reale immobiliaa&pico (si veda a tal
proposito le conclusioni di cutass 14 dicembre 1988 n. 6807 kiv. Not. 1989, pag. 412). Tuttavia la
giustificatariluttanzg da parte di alcunConservatoti alla trascrizione di cessioni diffatto diritto, ha
condottolentamentall'abbandon@ressoché generalizzadbtale soluzione.

LA PROVA DEL SUPERAMENTO DEL PRIMO ELEMENTO CRITIC

E' evidente, a questo punto, come la diversifar@zi delle innumerevoli esperienze negoziali fin qui
riportate, ed effettivamente utilizzate, sia puos diverso successo, per il raggiungimento deltasu di
consentire atti dispositivi relativi al diritto ditiatorio, dimostrano in maniera inequivocabile epna



prescindere e ben prima dell'introduzione del nantebis) dell'articolo 2643 C.C., la prassi avegie
instaurato -de facto — un sistema pit 0 meno idoneo a consentire pidtaalinanza giuridica al fenomeno
degli atti dispositivi del potenziale edificatorio.

E' altrettanto evidente, ad onor del vero, clmtrdduzione di tale novita negoziale, non abbia otinuto
un esplicito riconoscimento giuridico-normativoia stata esclusivamente ascrivibile ad un fenommeto
ed elaborato a livello di prassi. Ed in effettpili serio ostacolo ad una ricostruzione delladpécie capace
di condurre ad un inquadramento sistematico dednfmo degli atti dispositivi del potenziale edifmdo,
derivi dall'inesistenza, nel nostro Paese, di tituis generale idoneo a consentire la commerdiabilel
diritto di edificare, laddove in altri ordinamerstiranieri, come ad esempio quello statunitensspdieenza
normativa sul tema aveva ormai acquisito una trankz consolidata attraverso il ricorso &lansfer of
Development Rights, entrata — direi prepotentemente — a far parte aelmbinazioni giuridiche accidentali
alla regolamentazione dei programmi di pianificagicterritoriale, anche con l'intervento negoziaé d
privato.

Ma nemmeno é corretto affermare, d'altro cante,stio attraverso la Novella del 2011 I'atto digpasdi
diritti edificatori abbia ricevuto un riconoscimenistituzionale ed un sistematico inquadramentanadivo.
Anzi, cio che si tentera di dimostrare, € che googotto tale aspetto, la norma posta dal numebis )R-
dell'articolo 2643 C.C., ha una portata davvercastdnza limitata.

In primo luogo perché essa si limita a rendersctigibili esclusivamente atti dispositivi di difiedificatori ,
comunque denominati, ma sempre a condizione chéipgalogie negoziali trovino, a monte, una propria
giustificazione, mi si passi il termine, “esistealel’, in previsioni poste da normative statali gioali,
ovvero nella disciplina contenuta negli strumentpiénificazione territoriale. Con la conseguenhe,ca
rigore, fuoriesce comunque dal supposto inquadrioneormativo discendente dalla Novella (continuando
quindi, a risultare, ancora oggi, non trascrivipil&tto dispositivo di cubatura che intercoria privati e che,
pur avallato dall'intervento comunale adesivo, aéngio sulla base di apposito e specifico atto di
convenzionamento tra il privato ed il Comune, noovit a monte alcuna norma statale, regionale o
recuperabile a livello di programmazione territtgjaapace di giustificarne la ragion d'essere.

In secondo luogo perché la norma introdotta cotuthero 2-bis) dell'articolo 2643, non ha altrazione
che quella di definire un'ulteriore ipotesi di tasibilitd di certi negozi, senza in alcun modaoparsi della
regolamentazione di tutti quegli elementi (causggetto, soggetti, forma) che valgono a tipizzara un
fattispecie la quale atipica era, ed atipica é staa
Si potra concludere, allora, che il novellato aesbrmativo di cui all'art. 2643, numero 2-bis)tr@alnon
abbia determinato, se non la certezza che, se derda negozio, &€ consentita la pubblicita, a éortinon
puo dubitarsi della possibilita che quel negoziegaoperfezionarsi ed abbia quindi diritto di citatiza nel
nostro Ordinamento. Ma questo e il risultato intirecui la norma conduce e non pud consentire di
condividere l'affermazione secondo cui sia stdatdardduzione di quella norma ad attribuire diritth
cittadinanza giuridica ad una determinata fattispec
Ancor meno, poi, pare corretto concludere nel sehg, potendosi far leva sulla disciplina di traggilita
posta dalla novella, sia consentito, addirittuitepvare un dimensionamento istituzionale di unvadiritto,
come da taluni pur asserito.

Se, infatti, l'autonomia contrattuale cui privatiamente godono le parti, alla sola condizioneladel
meritevolezza di tutela degli interessi dalle stegmrseguiti, consente comunque di recuperare la
giustificazione giuridica e la piena legittimita @ sistema negoziale nuovo, assai arduo diveuttayvia,
recuperare, attraverso la conclamata meritevoledia tutela di un certo schema negoziale,
l'istituzionalizzazione di un diritto, quale il ‘fdito edificatorio”, cui la norma novellata delkaolo 2643
C.C., pur fa espresso riferimento letterale.

Ed e, proprio a questo punto, che nasce il secegdivoco cui si faceva cenno all'inizio: che lacifilina
recata dalla novella abbia implicitamente determonan ampliamento della categoria dei diritti reali
finendo per aggiungere, a quelli tradizionalmersteehti parte dello storicontimerus clausus’, anche il
“diritto edificatorio ”.

E' evidente da dove, un equivoco di tal fattaspgsrendere giustificatamente le proprie mosse nhgtro
Ordinamento, abituato a fare i conti con I'anaticod principio della tassativita dei diritti readii crea una
immediata e giustificata fatica, al cospetto diigecie, come quella posta dal numero 2-bis)atel2643
C.C., recanti il riferimento a “diritti”, nel ricmscere diritto di cittadinanza ad accordi negorig&trcorrenti
tra privati, tesi a disporre deroghe convenziorigpietto alle misure di cubatura afferenti le siegaree di
cui essi dispongono, senza prioritariamente patafecire, all'oggetto della convenzione, dignitadditto.

E' diventato, pertanto del tutto naturale, e daetomatico, affermare che solo una assimilaziora de
volumetria edificabile, quale entita patrimonialrtenlevante in via autonoma rispetto al dirittgpdoprieta,



al quale pure accede, ad un autonomo diritto reatebbe potuto consentire di dare, da un lataezaa di
risultati negoziali certi al contratto dispositidella cubatura, con la sicura acquisizione al cessio di essa,
di un diritto prima estraneo al proprio patrimomipdall'altro, effettiva concretezza nel renderpambile
tale acquisito diritto nei confronti dei terzi.

Da qui gli innumerevoli tentativi, anche antecdadénNovella, di quanti si sono variamente affatnmel
sostenere la necessita di accogliere un ampliantEtivadizionale Humerus clausus’ dei diritti reali. Ma a
questo punto si e posta l'altrettanto giustificatticita, da taluni ritenuta insuperabile, di pogenalgamare
all'ambito dei diritti reali, anche il diritto edifitorio. Cio ha condotto ad un risultato vieppaieatiore e cioé
alla affermata necessita di reperire, nel conatittgolumetria”, I'evidenza di un bene, distinto gaello che
rappresenta il concreto oggetto della proprietdaded, che e stato definito “bene immateriale rifjine
immobiliare” di cui possa attuarsi l'autonoma clazione distintamente dalla circolazione del bene
principale (I'area) cui essa afferisce.

L'EQUIVOCO DI CONSIDERARE IL DIRITTO EDIFICATORIO OME DIRITTO REALE “SUI
GENERIS” O BENE AUTONOMO RISPETTO ALLA PROPRIETA'

Entrambe le conclusioni appaiono non condivisibili

Per quanto attiene la questione di un possibidggamento delle tipologie di diritti reali, bisaganzitutto
premettere che il principio di sostenere a tuttbsti la limitatezza delle fattispecie “diritti t#€aper quanto
del tutto in linea con la tradizione giuridica pigenuinamente legata ai principi fondamental
dell'Ordinamento, appare certamente ormai del atgcronistica. Essa, infatti, non tiene contaittatuna
serie di situazioni giuridiche e negoziali innovatiche hanno fatto scadere il principio detnerus clausus
dei diritti reali ad un tbiter dictum” privo di concreti addentellati con il mondo dettzalta. Invero, di fronte
ad istanze nate dalle mutate esigenze negozidh pehssi della societd moderna, parlare ancorandi
principio di tipicita inerente i diritti reali, rchia di ancorare il diritto privato moderno a diitdel tutto
obsoleti e oramai superati. Episodi come quelliltdveno condotto ad una piena cittadinanza conalattie
cessioni di diritti di multiproprieta, ormai pienante trascrivibili, rappresentano soltanto la putitain
iceberg rispetto ad una prassi che indica, con sBmpno incertezze, un andazzo capace di congimes
0 poi, verso I'ampliamento dell'autonomia privatan soltanto nei confronti dell'attivita negozialaa
addirittura nei confronti dei diritti reali, appunt
Tuttavia la premessa appena compiuta nulla haeavetlere coi “diritti edificatori “ cui la novellpur fa
riferimento testuale. Infatti, proprio con riferime alla questione della trascrivibilita inerenteaisferimenti
di volumetria non si pone nemmeno alcun bisogminttiacciare una nuova categoria di diritti reali.

A ben vedere, l'intera disciplina preposta allgotamentazione della pubblicita delle vicende nedibaon
fa riferimento a “diritti”, determinandone la trasgbilita, o meno. Essa fa riferimento esclusivaneead atti,
sentenze, attivita giuridiche in genere, e dunqueeende (costitutive, modificative, traslative estintive)
che accedono ad un determinato rapporto ed e lieclisciplina pubblicitaria definisce e smetteslza
funzione propria.

Per comprendere meglio il problema €& opportuncsicenare come, nell'ambito di ogni rapporto, sisoes
costitutivo, traslativo modificativo od estintivdj un diritto, occorre distinguere il piano sostafe che
inerisce il contenuto del rapporto, dal piano (lererso!) degli effetti che quel rapporto generaa,Qa
vicenda sulla quale ha inciso la normativa postéadzovella, non si riferisce al rapporto sostalezia
dunque all'oggetto del rapporto giuridico, ma esiglhmente all'ambito degli effetti che il rappostbia a
determinare, dei quali la nuova norma consenteulglgita. Con la conseguenza che é del tutto @rrat
partire dalla norma dell'articolo 2643 C.C., parrgjere alla attribuzione di una natura giuridicéiniteria
del “diritto edificatorio” alla quale la norma, effetti, resta del tutto estranea.

Il punto e allora quello di doversi render conteaame la norma, nell'occuparsi di tali “diritti iidatori”, ne
fa un riferimento del tutto generico ed astratgpetto alla connotazione tecnico-giuridica di ‘tiiri inteso
in senso sostanziale, limitandosi alla regolameoit@zdi un aspetto dell'esercizio di un rapportaridico e
alle vicende relative che lo assistono sul piamppuato, esclusivamente pubblicitario. In altri terinla
disposizione contenuta nel numero 2-bis) dell'al®ti2643 C.C., come per il resto l'intera normaeilava,
fa un riferimento diretto, non ad un “diritto”, &ibne ad una attivita giuridico-negoziale alla qualaorma
stessa si limita a conferire dignita pubblicitaria.

Ma se poi volessimo scavare ancora piu a fondmeacindere dal problema della attuale inesisteaza,
livello istituzionale, di uno statuto effettivamerintroduttivo di una nuova categoria di dirittaligil “diritto
edificatorio” non puo farsi rientrare tra i diritteali e, ancor meno, tra i diritti reali immobiiiger il
semplice motivo che la volumetria edificatoria fiesce dal campo strettamente privatistico, coirsotp



funzioni amministrative-pubblicistiche senza le lijeasa perde I'autonoma dignita giuridica chei husle
attribuire. Se, infatti, I'Ordinamento consentdlasbase dell'autonomia negoziale privata di cepdngono

le parti, qualunque attivita giuridica che abbia pggetto la disposizione di un diritto, ponendoale unica
limitazione, il rispetto delle disposizioni cogediilegge, delle norme poste a tutela dell'ordiobllico e

del buon costume (sicché, per la costituzione, ddificazione ed il trasferimento di un diritto reahiente
altro occorre, se non una manifestazione voloritegiprivata resa nel rispetto delle leggi, ma aeclze si
renda necessario alcun altro intervento esterfandito del diritto privato), al contrario, conaifmento ai
“diritti edificatori”, sarebbe inimmaginabile unatale scissione del “diritto edificatorio” stesdspetto al
procedimento urbanistico-edilizio nel quale qudird “diritto” trova la propria ragion d'essere.

La conclusione, unica, cui € possibile giungeshe I'ambito degli accordi privati in cui si attaimegozi
come quelli inerenti la cessione della capacitéicadoria, rappresenta solo un "segmento” di ungmpio
procedimento di natura amministrativa il quale eiem perfezionarsi, nella sua completezza, solo con
l'intervento finale del Comune che rilasci al cesario della cubatura un provvedimento abilita@dilizio

per una una volumetria superiore a quella origamaente allo stesso consentita, senza che, pertanto
l'accezione tecnica stessa che connota i dirdti possa, in alcun modo, essere coinvolta netdanda.

A questo punto, tuttavia, gli studiosi piu illuratihche si sono occupati della questione, pur giadg alla
conclusione di come i “diritti edificatori” rappsentino esclusivamente un'espressione normativdestah

e certamente utilizzata con certo superficiale rmbésmo, si sono comunque posti il problema di
diversamente poter definire cio di cui si tratiila anche qui sembrerebbe non potersi sfuggiresalit di

un inesorabile equivoco.

Il punto dal quale dover partire € quello di idiécdre in termini meramente pratici cosa si intergpiando

si fa riferimento al concetto di “volumetria” o @tubatura” che dir si voglia o, come piu nobilmente
trascritto dal legislatore, di “diritto edificatofi. Tutte queste espressioni non fanno riferimexdaltro che

ad un puro rapporto matematico — ingegneristicairtie ad individuare il dimensionamento, voluneziri
appunto, che la futura costruzione debba rispeftargonsiderazione al rapporto con la superficignpi
disponibile. Questo significa che la cubatura rapenta in concreto, hon un autonomo diritto o, jgegm
autonomo bene, ma esclusivamente la potenzialila qeale pud concretamente esprimersi l'interesse
legittimo, del proprietario di un fondo edificahilall'estensione dello sfruttamento edificatorid sleolo di

cui egli e titolare. Ma questo non deriva da urttdiro da un bene che a tale proprietario possaress
incrementato per effetto di un atto di natura grsteca, bensi dall'esistenza di un provvedimento
amministrativo idoneo ad assegnargli una ultervagacita edificatoria.

E' bensi vero che la capacita edificatoria raggresuna utilitas economicamente rilevante, ma tale
vantaggio serve solo a qualificare giuridicamerdeeeonomicamente il bene terreno al quale accede, e
dunque a rappresentare urgudlitas fundi” che, perd, non pud consentire ed autorizzare uahatazione
autonoma della volumetria, distaccata dal benel'bbhegenerata, e senza il quale bene nemmeno sarebb
potuta esistere. La cubatura, in altri termingtrettamente legata e, direi, condizionata, al i@ quale
deriva a prescindere dal quale essa non & conkepibi

Che, poi, tale dualitas fundi” possa formare oggetto di separati atti e di negozidici separati, riecheggia
letteralmente quanto codicisticamente disposto etenm di cose pertinenziali di fronte ad un bene
principale. E' bene tuttavia porre immediatamemtdreno all'esaltazione di chi, trionfalmente, affia che

la volumetria rappresenti un bene mobile accessdllh proprieta in rapporto di pura pertinenzaliE' di
tutta evidenza, infatti, come tale rapporto di iperzialita non e civilisticamente immaginabile dfirl
momento in cui: in primo luogo, non venga ad esizeun ulteriore fondo al quale, nel rapporto dispa
privatistico, venga successivamente ad accedemuanetria “ceduta” e, soprattutto, in secondo lagon

vi sia l'immediato intervento da parte della P.Be caccettando gli effetti del rapporto di cessiomeamente
privatistico, emetta un provvedimento amministratdi autorizzazione allo sfruttamento di una maggio
volumetria spettante al cessionario per effetttadsdssione, in assenza del quale l'assunto “bevegura”,
come per incanto finirebbe per sparire dall'Ordieata giuridico stesso.

IL SUPERAMENTO DEL PROBLEMA E LE CONCLUSIONI

Se, allora, si giunge alla piu corretta conclusi@econdo la quale la causa degli accordi di aassio
volumetrica risiede nella legge urbanistica, ilpagio convenuto tra il privato cedente la volunzeed il
privato cessionario della stessa, bisogna considerasclusivamente come una “porzione” di un
procedimento ben pit complesso che si perfezioltacem I'adesione ultima da parte del Comune. Taidto
e vero che, nel passato, come si & avuto mododdirge gli accordi inerenti le cessioni volumetrigmmo
stati trattati comunemente come convenzioni softgpad una sorta di condizione risolutiva il cuemo



condizionante coincideva con la mancata adesiomepaite del Comune all'accordo di cessione,
manifestantesi con il diniego, nei confronti dessienario, di un provvedimento abilitativo ediliziwente

ad oggetto una capacita di sfruttamento volumefpicoalta di quella originariamente consentita.cBéla
tipologia di un contratto di cessione di volumetpateva atteggiarsi strutturalmente come una sdirta
"fattispecie a formazionerogressiva dove l'intervento adesivo del Comune, che avrefid@nosciuto il
plus volumetrico acquisito, rappresentava la chiusdel cerchio per il perfezionamento definitivo
dell'accordo.

In altri termini, lanegoziazionedi volumetria nasce da un accordo privato ma eojavza costretto ad
essere inserito nellambito di un sistema di cdiotrda parte della P.A., della pianificazione uristica del
territorio, controllo che — come si sa — puo spisgéno allacompressionéelle stesse risorse private. Ci si
trova, cioé, come ha affermattazzarelli (Mazzarelli"Le Convenzioni Urbanistiche" Il Mulino - Bologna),
parlando delle convenzioni urbanistiche in genedeli "cessioni dcubaturd in particolare, atospettadi
“contratti organizzativi di beni a fini urbanisticicioe di contratti che hanno una loro causa $igecidi
natura nonprivatisticg ma pubblicistica che risiede nella tutela della pianificazione tititorio per il
soddisfacimento del piu alto interesse detidettivitarispetto all'interesse limitato del singolo privato
Si comprende, allora, come nell'ambito degli adcdr cessione volumetrica non dovrebbe neppurereiss
spazio per la creazione di antonoma categoria di diritti (reali), né, tanto meno, di “beni”, avendo dato
luogo, lintroduzione della novella legislativa clie@ capo al “Decreto Sviluppo”, esclusivamente ad
unautonoma categoria di attj dotati di una causa loro propria, ai quali fa ioggcontro un sistema
pubblicitarioche, se consente una piena opponibéiga omnes dei risultati conseguiti, tuttavia prende le
mosse da un sistema negoziale che esula dall'apreitamenteivilistico, peraddentrarsi in un ambito piu
squisitamente amministrativo.

Il vero risultato cui la Novella ha condotto, alpnon va ricercato nella istituzionalizzazioneidirapporto
negoziale prima da ritenersi quasi al limite dédigittimita, né tanto meno, nell'introduzione dioustatuto
capace di dare dignita giuridica ad una nuova digial di diritti reali, allargando il contenuto tjgi posto dal
tradizionale humerus clausus’.

La Novella ha fatto di piu. E forse ha fatto matiqpiu. Essa, introducendo la trascrivibilita deglcordi di
cessione dei diritti edificatori, e dunque attraeeta previsione della concreta possibilita di daiena
pubblicita a tali fattispecie negoziali, ha — agpaemente in via paradossale rispetto a quantajin
affermato — consentito una sorta di emancipazialecancetto di sfruttamento della cubatura dalliaonb
strettamente pubblicistico, conferendo agli accondirenti la cessione di volumetria una valenzasgua
esclusivamente privatistica, pur nell'ambito diadcdiretti alla pianificazione del territorio.

E' fuori dubbio, infatti, che la previsione defleena trascrivibilita dell'accordo di cessione vokirica, nei
termini generali con i quali € stata trattata datiella, sembra legittimare il perfezionamenta @adssibile
pubblicita dell'accordo medesimo, a prescindere gdalunque coinvolgimento della P.A., alla sola
condizione che la “disponibilitd” del diritto edifitorio di cui si tratti, sia previsto, eppero, mamative
statali o regionali ovvero da strumenti di piaraiione territoriale. Il che sposta soltanto l'ambit
dell'intervento amministrativo, da un piano sucsessaspetto all'accordo privatistico, e, come talenatura
esecutivo-adesiva di esso, al piano di “presupplegtale” legittimante l'accordo stesso, pur in azaedi
gualsiasi intervento necessario da parte del Comguteessivamente all'accordo intercorso tra iafirche
abbiano disposto di diritti volumetrici.

L'atipicita che e connessa agli accordi negoziapasitivi del diritto ad edificare sono allora due
fattezze.

Per un verso essa nérdeterminata dallatipicita del presunto diritto costituente oggettodel rapporto,
guanto, piuttosto, dalla “stranezza” di quello stesggetto che, definito testualmente dalla nororaec
“diritto edificatorio”, in realta altro non rappresta che una qualita afferente un fondo edificaldde
cubatura, appunto, quale estrinsecazione del pateredificatorio di una certa area e quindi di umiéta
economica, e non materiale, collegata allo sfrugtaimdel diritto di proprieta di un suolo.

Per altro verso, l'atipicita che deriva dalle sazioni volumetriche & data dalla particolare terazazione
di una negoziazione la quale, pur dovendo coinvelge linea di principio I'ambito amministrativo,séata,
dalla normativa posta dalla Novella, pressoché eipata da un necessario intervento della P.A,
sussumendo in maniera che si puo dire totalizzamé;'ambito del diritto privato, cid che un tempo
costituiva una riserva di potesta esclusiva deba. P

Quest'ultima caratteristica, a ben vedere, € @émgicoerenza con quei presupposti storici chgvattso il
tempo, hanno gradatamente condotto ad una tenterapartura del potere pubblico verso le esigenze
private, anche in campi, come quello della programione urbanistica, un tempo appannaggio esclutivo
scelte operabili solo dalla P.A. In tale ambitdatti, si € assistiti ad un radicale mutamentondirizzo con



riguardo alle fonti normative, che ha condotto, amecifico riferimento alla materia urbanistica, ua
accentramento pressoché esclusivo del potere ngamatcapo allo Stato, ad una progressiva attiine
di tale potere alle Regioni e alle autonomie Ig@alpiena attuazione al principio contenuto netdéecomma
del riformato articolo 117 della Costituzione sedorcui spetta alle Regioni la potesta legislativeogni
materia che non sia espressamente riservata gitdalgone dello Stato.

E, sotto questa ottica, non e affatto casuale cdmen punto di vista piu squisitamente operativiprova
di questo decentramento di potesta in materia istiemredilizia, si sia assistito ad una generaliaz
sostituzione, allo strumento di programmaziondttaiale tradizionale costituito dal PRG, del piwderno
e dinamico strumento rappresentato dal Piano de@®avdel Territorio portante un sistema nel quale @
piu ravvisabile la tradizionale dicotomia “cittadi®.A.”, in un rapporto che vede quest'ultima coquensu
un piano di preordinazione rispetto alle esigengepimo, ma consente l'attribuzione alla cittadirey
addirittura di un potere propositivo (e non piu péoemente critico a posteriori, come accadevailpEso
delle possibili “osservazioni” che il cittadino poh effettuare rispetto all'adottato PRG, nelle enor
dell'approvazione dello stesso da parte della Regidanto da potersi parlare mhogettazione territoriale
partecipata.

I NUOVI STRUMENTI PROPOSTI A LIVELLO DI AUTONOMIE IOCALI: LA “PEREQUAZIONE
URBANISTICA” E LA “COMPENSAZIONE URBANISTICA”

E' innegabile come la trascrivibilita degli acdod cessione volumetrica abbia generato l'esplicit
legittimazione della possibilita di operare, comeliseva prima, una provvisoria e transeunde separa
dell'indice volumetrico, qualgtilitas afferente un fondo, rispetto al fondo stesso,doedella volumetria
un elemento che, a tutti gli effetti, & autonomatedrasferibile e negoziabile.

Questa consapevole novita normativa ha permdssoduzione, presso alcune amministrazioni redipna
come quella della Lombardia, di nuove fattispecipiahificazione territoriale che vanno sotto ldidigione
di “perequazione urbanistica” e di “compensaziormnistica”.

E' da premettere, invero, come gia a livello naaie, con la legge 15 dicembre 2004 n. 308 (atofymi
21 e 22) il meccanismo perequativo fa il suo ingpesoncettuale nell'ambito della pianificazioneiteriale
con la previsione secondo la quale, in presenzandiincolo sopravvenuto rispetto alle previsionpdino
che determini I'effettiva inedificabilita di un ¢erlotto in considerazione della sua speciale dasione a
pubblica utilita, il proprietario di tale lotto,@ndizione di cedere gratuitamente I'area intetastal vincolo
al Comune, avra facolta di richiedere l'esercidi@ambalogo diritto ad edificare su altra area faegpdrte
dello stesso territorio comunale di sua proprieta.

Ad onta, tuttavia, di questa manifestazione cdoe&t di principio, ricavabile dalla norma naziaappena
citata, l'evoluzione del concetto perequativo altti analoghi strumenti di pianificazione prograsatancon
l'intervento privato, come la “compensazione urb@ca” e |”incentivazione urbanistica”, difficilnmée
riescono a soggiacere ad una definizione unitamyocamente valida per qualsiasi ambito regionale,
proprio perché, le diverse ed autonome elaboraaiehiprincipio, hanno dato luogo a risultati pigttw
diversificati. Il che ha perfino condotto alcundabitare di un possibile riferimento semantico accancetto
unitario di “perequazione urbanistica”.

Tuttavia vi € una costante, connessa ai fenoper@quativi e compensativi, rintracciabile nel jgatare
posizionamento dell'intervento della P.A. il quae tradizionalmente, di fronte alle fattispeciedeessioni
di cubatura, si poneva in una posizione di “adesioispetto all'accordo privato, nel fenomeno pesdiyo
ed in quello compensativo, esso assume una vatemziu squisitamente discrezionale (concretanpesi,
intenderci, nel rilascio, 0 meno, di un permessoodiruire per una volumetria superiore a quelteseatita),
ma su un piano del tutto obbligatorio. Se, infaér effetto dell'avvenuta cessione a titolo gtatdi un‘area
vincolata al Comune, viene riconosciuta, al prive¢alente l'area, quasi si trattasse di un cortigspeta
piena disponibilita della volumetria che a quedlaera afferente, I'atto amministrativo direttacamoscere,
al cessionario di quella volumetria, una capacddicatoria maggiore rispetto a quella originariantee
goduta, non puo piu essere meramente discrezioraléncolante, quale diretta conseguenza dellaraae
cessione gratuita dell'area (vincolata) a favoteCdenune.

In linea di massima, peraltro, € abbastanza eséfieomare che la perequazione nasce dalla negafisit
contemperare due distinti interessi: da un laitotefesse del proprietario del suolo edificabileicevere
vantaggio dallo sfruttamento edificatorio del piopimmobile; dall'altro, l'interesse della colletta a
godere di un patrimonio pubblico di strutture datkcalle esigenze collettive.

Questi due interessi che, in linea di principiosgono non essere necessariamente confliggeraticume



ipotesi, invece, non potranno attuarsi se non lamtiscapito dell'altro. Spesso, infatti, al firieadsicurare
alla collettivita la realizzazione di strutture chispondono agli interessi comuni, I'Amministrazon
comunale dovra, per un verso, procurarsi aree suiddi effettuare gli interventi di pubblica utditin tal
modo sottraendole allo sfruttamento edificatoritvato e, dall'altro lato, obbligare, chi puo e mia
edificare, all'adempimento di oneri pecuniari nea@salla contribuzione delle spese per la reatinree
delle dotazioni pubbliche necessarie, provvederato p rifondere al legittimo proprietario gli inderei
compensativi dei vincoli introdotti.

In Lombardia dove sembra essere allocata l'esperiattualmente piu evoluta in materia, l'introdng
delle nuove fattispecie perequative e compenséasae alla Legge Regionale Lombardia 11 marzd200
12, il cui articolo 11, comma 4, aveva gia previsten prima dell'ammessa trascrivibilitd delle saioni
relative ai diritti edificatori ad opera del n. &Bpdell'art. 2643 C.C., la commerciabilita deittiiedificatori
attribuiti a titolo di perequazione.

Nella disciplina lombarda i diritti edificatori saettibili di trasferimento emergono per effettoedplicite
previsioni contenute nel PGT con le quali vieneedetnata l'attribuzione, a vantaggio di tutte leear
ricomprese in un medesinmmparto (intendendosi per “comparto” un insieme di aredividuate per
caratteristiche analoghe sotto l'aspetto delle ietod di fatto e di diritto), un medesimo indice d
edificabilita, tendenzialmente inferiore al minimonsentito per la realizzazione di una edificazis®nza
distinzione tra aree soggette a sfruttamento eddito ed aree a standards o comunque non edificadi
ogni area il PGT attribuisce un indice di utilizea®e territoriale pari a 0.3, laddove lindice i di
edificabilita e pari ad 1. In tal modo si rende, e parte, economicamente uguale il valore di itliti
ricompresi nel comparto in quanto dotati di un nseae indice edificatorio ma, di fatto, dall'altrarpe, si
attua una situazione per la quale alcuni di queti essendo destinati ad aree a standard amairi
inedificabili privatamente perché destinati ad epdr pubblica utilitd, godono di una volumetriataoto
virtuale, perché di fatto non sfruttabile; mentiieadfri lotti, quelli effettivamente edificabiligodono di un
indice volumetrico talmente basso da non rendessipite un effettivo sfruttamento edilizio dell'are
A questo punto, attraverso lo strumento dellageaegione si consente che, a patto della cessi@teitgr al
Comune del lotto destinato all'intervento di pubdlutilita, il Comune attribuisca, all'ex titolagtequel lotto,
la possibilita di scambiare sul mercato l'indicdumeetrico (virtuale) di cui il lotto disponeva. Ldove
all'acquisizione di quellindice sara sicuramdnteressato, in un'ottica di mercato degli indiciumetrici,
colui il quale é titolare di un‘area, effettivameedificabile, ma che gode, in base alle previsibpiano, di
un indice di edificabilita, talmente basso, da emedmpossibile l'intervento edificatorio.

Cio induce a ritenere, in altri termini, che, darmprevisione dello strumento perequativo, il piamlanistico
del territorio finisca per suddividere i fondi samstzialmente in due sole macro-categorfentli-sorgenti” e
“fondi accipienti”, a seconda che il fondo appartenga alla categdeiafondi variamente vincolati ad
interventi di pubblica utilitd e che, quindi, disgmno di una volumetria soltanto virtuale ma non
concretamente utilizzabile per gli scopi edificgtquanto meno privati, oppure appartenga allagcate dei
fondi realmente edificabili privatamente ma mancentin indice edificatorio tale da consentiretéirvento
edilizio. In tal modo, la trasformazione in senglifieatorio delle aree sfruttabili per gli intervemprivati
(fondi-accipienti), deve passare attraverso un&ssaria acquisizione, al fondo stesso, di volumivdeti
dai fondi-sorgenti che si salderanno alla dotazimoenseca di volumetria gia di spettanza del foroh
sfruttare edificatoriamente.

La disciplina posta dalla legge regionale dellanbardia consente che il soggetto titolare di urepzitle
“fondo accipiente” possa rendersi cessionario diwetria da parte diolui che e titolare di "aree vincolate"
per interventi di pubblica utilita e la cui volumatafferente la propria area (vincolata) € dunguexmente
teorica. Il tutto, a patto che il titolare dellalwmetriacedendgprovveda, contestualmente, a cedere, a sua
volta, gratuitamente l'area stessa al Comune ahevedera direttamente alla realizzazione, su di,edaslle
opere di interesse pubblico o di pubblica utilitdividuate dallo strumento urbanistico.

Si attua, in tal modo, un accordo simile alla mess dicubaturatra i titolari di due aree che, tuttavia, non
resta finalizzato a se stesso ma potra funzioqemegspressa previsione normativa, solo a condizibre
tale accordo vengacclaratodal Comune il quale, da parte seansentiraquesta cessione di volumetria
(ancheindipendentementdalla distanza tra le aréeteressatea patto che il proprietario dell'area alla quale
afferisce la volumetria da cedere (l'area vincolata) abbialute a sua volta, gratuitamente e
contemporaneamenkarea stessa al Comune.

Si tratta, come si vede, di un'operazione negeadleconomica complessa che soddisfa interesgszplict.
l'interesse del privato costruttore che potra tdreedificatoriamentda propria area, avendo raggiunto, con
l'acquisizione di volumetria originariament@ancanteg|i lI'indice fondiario di edificabilita minimo;
l'interesse della Pubblicanministrazioneche si sara procurata la titolarita delle areeindigist ad interventi



di pubblica utilita senzaborsaralenaro pubblico; I'interesse del privato titolaed'drea vincolata che avra
sfruttato, se nordificatoriamentealmenoeconomicamentda (teorica) volumetria di cui era titolare.

In alternativa a questa vicenda, la stessa noomddrda prevede la possibilita per il soggettdatito di
unarea destinata ad interventi di pubblico interessema non disciplinate da piani e da atti di
programmazione urbanistica la possibilita di ottenere, da parte del Comunegambio della cessione
gratuita dell'area vincolata alla destinazione bhfina utilita, altra area pienamente edificablhe otterraa
titolo di permuta; oppure, ialternativa potra ottenere - senza acquisizione del dirittprdprieta su alcuna
area - l'attribuzione di un ammontare di volumetiauttabile edificatoriamentéi cui potra fare libero
commercio,magari a favore di chi, titolare di un‘area edificabiledividuata dalPGT o da un Piano
Attuativo), nondispongadella volumetria sufficiente al raggiungimento dietite fondiario minimo di
edificabilita.

Si parla, in tale ultimo caso dtcompensazione urbanistica”a sottolineare il ristoro che deriva per il
proprietario che é impossibilitato a sfruttare iediforiamente la propria area, non ricompresa nello
strumento di piano o in altri atti di programmazamrbanistica, in quanto destinata (e quindi viat)l per

il soddisfacimento di un interesse della colletéividalla acquisizione di un identico indice voldrio® di

cui il proprio lotto godeva (e che, poi, potra coemgializzare sul mercato a favore di chi, di quella
volumetria supplementare, ha bisogno) o, in alteraadi altra area da acquisire in permuta, in lwandella
cessione gratuita al Comune dell'area vincolata.

Un solo cenno, al fine di completezzgpositiva merita il fenomeno dellaricentivazioneurbanistica" pur
esso previsto dal quinto comma dell'art. 11 deksmde regionale Lombardia n. 12/2005, prassoche
estraneo a fenomenegozialidi scambiovolumetricoche qui ci interessano.

L'incentivazioneconsiste nell'attribuzione di una sorta ldbhu$ volumetrico(nella misura massima del 15%
della volumetria ammessa per il singolo lotto) aofe del proprietario di un'area edificabile cha si
ricompresain zona diriqualificazione urbana, come tale individuata da un Piano attuativdronte di
rilevanti benefici pubblici aggiuntivi rispetto @titervento che, in sé e per sé & migliorativoalsituazione
urbanistica generale. In pratica, il privato paitéenere dall'amministrazione comunale una maggiona
del volume consentito in cambio di uno specificoiteggio che l'intervento, con le modalita con lalgu
viene effettuato, determina a favore della colléétj ad esempio per I'utilizzo, nell'esecuzionkideervento
stesso, di opere di ediliziaoclimatica o che comunque determinano un congistisparmio energetico.

IL NECESSARIO SUPERAMENTO DELLA STRUTTURA NEGOZIAE DELL'ATTO COSTITUTIVO
DI SERVITU'

A questo punto é d'uopo verificare se, al cospiittpuesti sistemi innovativi di programmazioneiteriale,
l'atto negoziale attraverso il quale essi possa@depionarsi, possa essere rivestito di una delie d
formulazioni negoziali che piu successo hanno tiadalmente conseguito nel trattamento operativo
riservato al generico concetto delle cessioni diatura: I'atto unilaterale d'obbligo, da una pagtd'atto
costitutivo di servitu, dall'altra.

In entrambe le fattispecie i limiti piu sopra fi@mati con riferimento al pit semplicistico negozio
cessione di cubatura risaltano, al cospetto deinfemo perequativo e di quello compensativo, ancorm
pit vigore. Al di la del contestato effetto di rigaiche possa collegarsi al vincolo inaedificandasea, al di

la dell'inconsistenza contrattuale che si appalgpsanatura sua stessa, dall'atto di vincolo wridde (tale
per cui non possa derivare alcuna certezza in erdifiondo beneficiario della volumetria rinuncjatal di

la della innegabile difficolta di riconoscere umpparto di servitu anche su fondi assolutamenteaistin
totale disapplicazione del brocardar&edia vicina esse debent”, si rinvengono, nell'ambito perequativo, due
peculiarita che devono condurre ad una scelta tpadiversa.

Il fenomeno perequativo prevede l'esistenza nadasdi un rapporto complesso chiamato a soggia@ere
certe contemporaneita che il negozio costitutiveatvitu e, ancor meno, 'atto unilaterale d'olabkglilizio
con finalita inaedificandi, non potra soddisfaratt§ tale aspetto € opportuno rammentare comea nell
fattispecie perequativa, intanto il disponente asu diritto di disporre di un certo quoziente waletrico,

in quanto egli abbia effettuato gratuitamente lasame della propria area vincolata al Comune dleu
proprio in dipendenza di quella cessione, conskaitdduono del plus volumetrico di cui poter disposul
mercato. D'altro canto, il soggetto che ha interessrocurarsila volumetria che gli & indispensabile alla
realizzazione dell'edificato, non potra acquisimenessun modo tale volumetria se non da quegli iche,
cambio della facolta di commerciare la propria woddria (ormai virtuale), abbia ceduto gratuitamesatte
Comune l'area a cui la volumetria disponeradierisce (che e volumetria dal cedente non altrimenti
sfruttabilein quanto afferente ad area vincolata ad intendintiteresse pubblico).



A questa prima considerazione si accompagnaal'atwprattutto connaturata al fenomeno compensativo
urbanistico, per cui la volumetria di cui il soggetedente I'area al Comune potra disporre, al mne
potrebbe esclusivamente rappresentare una ricclmgramente potenziale in quanto non ancora collegat
ad alcuna cessione in essere e nemmeno in ititeraltri termini, l'individuazione del fondo che si
avvantaggiadella maggiore volumetria oggetto di disposiziote,parte del cedente I'area al Comune, puo
addiritturg al momento, anche mancare, con la conseguenzéinamehe un rapporto negoziale di pura
costituzione di servitu o di assunzione di un viodoaedificandi potrebbe essere del tutto insdddente e
non coerente rispetto al sistema.

La soluzione pragmaticamente prospettata pres€oritune di Milano e quella di ricostruire la vicand
negoziale attraverso il ricorso ad un negozio @intale, intercorrente tra il privato cedente egrivato
cessionario, che deve rivestire la forma dell'atibblico o della scrittura privata autenticata.eTebntratto
andra poi trascritto ai sensi del numero 2-bis)atel 2643 C.C. ed inoltre annotato nell'istituRegistro
Comunale dei Diritti Edificatori nel quale tali dir vengono definiti tecnicamente come “superfimeda di
pavimento” (SLP).

Il registro e stato istituito al fine di dare ftina serie di informazioni, relative:

1) alla identificazione delle aree dalle quali si geme i diritti edificatori suscettibili di
commercializzazione (“fondi sorgenti”);

2) alle aree dove tali diritti edificatori possonouaoe allocazione previa acquisizione da parteatel |
titolare (“fondi accipienti”);

3) a chi spettino e quale entita sostanziale abbiadwitti edificatori suscettibili di potere essere
trasmessi;

4) a chi sia l'effettivo cessionario di tali diritturfa volta perfezionato e trascritto I'atto di cessi

interprivatistico) al fine che il medesimo soggettrlente possa cedere piu volte il medesimo daitpit
cessionari diversi;

5) all'attribuzione di un certificato (da allegareatb di cessione, quando esso abbia a perfezipnars
attestante l'esistenza in capo ad un soggetto ziatercedente di un certo diritto edificatorio ¢hestesso ha
in quanto abbia provveduto alla cessione dell'si@eolata al Comune;

6) all'attribuzione al cessionario del diritto edificao, una volta perfezionata I'acquisizione dello
stesso, di un nuovo certificato attestante I'effetesistenza in relazione all'area di sua progridt una
capacita edificatoria realmente aumentata;

7) alla attestazione della definitiva utilizzazioneg(@ndi spegnimento) del diritto edificatorio.

Il Registro dei Diritti edificatori € pubblico eonsultabile, redatto sia con modalita cartacee, adre
modalita digitali ed e reso pubblico sul sito wéluapo istituito dal Comune.

Accedendo a tale sito, pertanto, l'interessatoapwetlutare quali siano i titolari di diritti ediftori
suscettibili di cessione e la consistenza effettivaiascuno di tali diritti, nell'ottica di formaruna sorta di
“borsino” dei diritti stessi 0, quanto meno, uneir@ssantissimo mercato dei diritti edificatori,gilo alle
tradizionali transazioni notarili di natura immabik, in condizioni di totale trasparenza e diltotertezza
del buon esito delle contrattazioni stesse. Attrgwvel ricorso al Registro dei Diritti Edificatosaremo in
condizioni di conoscere l'area costituente “fondmente”, I'area costituente “fondo accipiente”glantita
dei diritti generati, i successivi acquirenti di wairitto che, essendo stato ceduto dal titolard'adeh
vincolata (e preventivamente ceduta al Comunel) enancora atterrato su una specifica area act@pien

In tutto cio, come si vede, lintervento della P.Aspetto alla convenzione privatistica, non @ i
necessaria adesione all'accordo raggiunto, mangaliad un accertamento dell'effettiva esistenz&ajpo a
chi richieda un provvedimento edilizio per una magg potenzialita volumetrica rispetto a quella
originariamente afferente la propria area, attrewda verifica di un coerente certificato dei dirétdificatori
che attesti I'esistenza, in capo al cedente, divohanetria effettivamente disponibile. Ma, unataathe tale
certificato venga regolarmente esibito, non & piuessere — come prima si accennava — un potere
discrezionale della P.A. nel rilascio, o0 meno, gelvvedimento, essendo il Comune praticamente géiali

al riconoscimento della maggiore volumetria acdaisi

L'ATTO NOTARILE DI CESSIONE DEL DIRITTO EDIFICATORO E LA SUA PUBBLICITA'

Resta da verificare con quali modalita redaziopalsa pervenirsi ad un atto notarile di trasfenitmedi
diritti edificatori e a quali tipi di pubblicita slebba poi dare conveniente adempimento.

Quanto all'atto notarile, da esso dovra risultare:

a) l'indicazione degli estremi di cessione deldavincolata a favore del Comune (che ha generatadaita
del diritto edificatorio autonomamente commerciagil



b) l'indicazione degli estremi catastali dell'aceatituente “fondo sorgente” e degli estremi caladell'area
costituente “fondo accipiente” ;

c)lammontare della SLP oggetto di cessione ingieverenza con le risultanze del certificato dettdi
edificatori allegato all'atto e rilasciato al soggeedente;

d) il prezzo di cessione ed il tracciamento delledaiita di pagamento dello stesso, con relativatquiza
rilasciata dal cedente, con rinuncia a qualsiasizione d'ufficio che possa sorgere dall'attoadisione (fatta
avvertenza che, tuttavia, I'eventualita di unaivecida ipoteca legale dovrebbe afferire I'areareihdiritto
edificatorio, non suscettibile di ipoteche, concanseguenza che, se l'area e gia stata cedutanaineo
sarebbe plausibile che nell'atto di cessione geatdell'area al Comune trovi conveniente ubicazione
l'impegno del cedente alla rinuncia all'ipotecalegell’ambito dell'atto di cessione del diritthfieatorio);

e) l'attestazione dell'avvenuta acquisizione delala parte del titolare del “fondo accipientetlipendenza
dello stipulando atto ma con l'avvertenza cherittdiedificatorio acquisito potra formare oggetiiailteriori
trasferimenti fino al momento in cui lo stesso rossa dirsi esaurito con lo sfruttamento dellosstes
sull'area che risulta dall'atto quale “fondo acanpe”, dietro ottenimento del provvedimento akiMa per la
maggiore volumetria acquisita;

f) la richiesta al Responsabile del Registro deitiDEdificatori di emissione di un nuovo certifito relativo
al diritto edificatorio acquisito per effetto datto “de quo”.

All'atto dovra essere allegato:

1) il certificato del diritto edificatorio oggetto dessione;

2) il certificato di destinazione urbanistica dellar@ia ceduta gratuitamente al Comune) dalla quale
quale si € originato il diritto edificatorio oggetti cessione;

3) il certificato di destinazione urbanistica dellaralla quale il diritto edificatorio ceduto dovrebb
profittare.

Quanto all'ambito delle questioni pubblicitariearmzitutto ovvio come listituzione del Registra @eritti
Edificatori (avvenuta con determina del Direttoed 8ettore Pianificazione Urbanistica Generale qurék
Comune di Milano in data 18 luglio 2013) determiminecessita di un annotamento dell'atto di cesssomh
Registro medesimo.

Quanto alla pubblicita immobiliare disposta ai sete$ numero 2-bis) dell'articolo 2643 C.C., prgsogto
dell'avvenuta cessione del diritto edificatorio,ngeato (in materia di perequazione urbanistica o di
compensazione) dalla cessione gratuita dell'are@oatune, & l'avvenuta pubblicitd dei vincoli affére
I'area costituente “fondo sorgente”, nonché dedissibne della predetta area al Comune. Si dovkepee
ad una duplice formalita pubblicitaria. Con unav@inota si perviene, infatti, alla trascrizioAe-AVORE
DEL COMUNE e A CARICO DEL PRIVATO dei vincoli afferenti I'area e della cessione gjtat
dell'area al Comune. Con l'ulteriore nota, investgerverra alla trascrizion® CARICO DEL COMUNE

e A FAVORE DEL PRIVATO , dei diritti edificatori perequativi generati tafattispecie. In entrambe le
note, il quadro “B”, relativo agli immobili coinvt) avra ad oggetto I'area vincolata oggetto disices
gratuita.

Dopodiché, la volumetria acquisita in capo al gty potra:

a) essere immediatamente alienata a terzi medianteero e proprio atto di cessione che, in aderenza
guanto statuito dal novellato articolo 2643 C.G,dneato, come si & detto sopra, una nuova catedori
utilita afferenti il diritto di proprieta e consesiti nel cosiddetto “diritto edificatorio”, susdeétti di avere
idonea pubblicita di natura dichiarativa;

b) essere mantenuta dal titolare, in attesa ditafta su altra area edificabile di propria titatiar

c) essere immediatamente accorpata alla volunditatira area, di titolarita del medesimo soggéttente
del plus volumetrico consentito, al fine di un tesiivo sfruttamento edificatorio da parte di questi

La vicenda ha dunque un ulteriore corollario tecroperativo.

Nell'ipotesi sub a) si perverra ad un vero e poogtto di cessione di volumetria perfettamentedriaibile
sulla scorta di quanto reso ammissibile dal nun2ebis) del primo comma dell'articolo 2643 C.C. yirtu
del cd. Decreto Sviluppo. Al regime pubblicitariard data attuazione mediante una singola nota di
trascrizioneA CARICO DEL CEDENTE eA FAVORE DEL TERZO CESSIONARIO avente ad oggetto
la volumetria trasferita col relativo codice negotattualmente dovrebbe essere utilizzato il codexerico
100=atto tra vivi), mentre nel quadro “B”, qualinmbili oggetto della nota, dovrebbero essere iridgla
estremi catastali dell'area che, con la cessior@oatune, ha dato luogo al diritto edificatorio mgrativo.
Nel quadro “C” andranno indicati i soggetti A FAVERIil cessionario del diritto edificatorio) e CONTRIl
soggetto cedente il diritto edificatorio), senzditazione di diritti (non esiste infatti una cld&sizione
codicistica del diritto edificatorio), né di quote.

Non sembra priva di qualunque rilevanza, tuttaMiadicazione, nel quadro “D” della nota, deglitresni



catastali dell'area, di proprieta del terzo cession sulla quale si effettua la concentrazionéadablumetria
acquisita, dell'ammontare di tale volumetria, demero di certificato dei diritti edificatori corpsndente
alla volumetria ceduta. E ci0, soprattutto in fama della necessita di porre un collegamento tra la
volumetria acquisita e l'area sulla quale la sende sfruttare, al fine di dare contezza al Comdine
guellincremento volumetrico capace di giustificdreilascio di un permesso di costruire o l'adesio
incontestata ad una S.C.I.A. (laddove ammessa)acquale si € notiziato al Comune un interventdizdi
portante espressioni volumetriche superiori a qualkialmente consentite.

Piu complesse possono sembrare, almeno sottettagmbblicitario, le ipotesi sub b) e sub c)! piémo
caso, come é owvio, non determinandosi attualmaltciesna mossa dei dadi sul campo, nulla dovra essere
perfezionato, né a livello contrattuale, né, tam&no, a livello pubblicitario. Nel secondo casdefinitivo
accorpamento della volumetria acquisita in consepmedello strumento perequativo alla volumetria di
spettanza di una certa area, deve essere debimamdrtilicizzato al fine di evitare che possanoiooare a
circolare diritti edificatori gia esauriti e quindal fine di evitare che possano essere riutilizzati
commercialmente diritti edificatori gia utilizzatiel contempo pervenendo ad una documentazioneeapa
dare contezza al Comune dellintento di accorpamneetila volumetria disponibile con la volumetria
afferente una certa area al fine, come sopra, niarttire la giustificazione di un permesso di ecogtro di
una SCIA, ove ammessa, per uno sfruttamento ettificeche sia I'espressione di un potenziale vottiote
maggiore rispetto a quellmturalmente consentito per quell'area.

In tale ultimo caso, come si accennava sopragiihtthe provvedera a ritirare o ad annotare di aamdhto

il certificato dei diritti edificatori al momentoetla richiesta di un provvedimento edilizio abifit@ che,
tenuto conto del plus volumetrico goduto, sia fonalizzato ad una realizzazione edilizia volumeinente
superiore a quella originariamente consentita.

Qualche problema in piu potrebbe aversi con rigoiala commerciabilita di un diritto edificatorahe sia
stato attribuito al privato, non quale reliquataudidiritto di piena proprietd su un'area che,inagamente
nella sua titolarita, sia stata ceduta al Comurreeffetto del programma perequativo o compensativa,
che sia stato attribuito per effetto del meccanisliniacentivazione. In tal caso chi si avvantagigh diritto
edificatorio non €& colui che ha subito uno spoglella piena proprieta di un'area, e segnatamente di
quell'area alla quale la volumetria oggetto dettdiedificatorio attribuitogli afferiva originarmaente. Egli &,
invece, titolare di un'area sottoposta ad un progra di riqualificazione in riferimento al quale
l'interventore si & impegnato ad apportare spediBaefici (ad esempio utilizzazione di un progedtiilizio
bioclimatico) supplementari rispetto agli ordindrenefici derivanti dall'intervento di riqualificame
(incentivazione urbanistica). Percio, nei casi detti, il beneficiario del diritto edificatorio aatpisce la
volumetria in dipendenza di una “concessione” daepaella P.A., quale premio per l'avere assunto
determinati obblighi, ma indipendentemente da uneeruta pregressa cessione della proprieta diaa'ar
dalla quale si sarebbe dovuta originare la voluiaetrquisita.

Se il diritto edificatorio viene acquisito in dipgenza di un accordo di incentivazione, occorranajtutto
pervenire ad una convenzione con il Comune dakdegsi evinca:

a) quali siano gli obblighi gravanti sul proprietadell'area ricadente nel programma di riquadiione
(modalita dell'intervento, termini entro i qualivde essere eseguito, descrizione del tipo di inteéoje
obiettivi dell'intervento);

b) quali siano gli obblighi supplementari assurdlil'thterventore per assicurare quel plus di vagitadia
collettivita in dipendenza dei quali si generanlegntivazione;

c¢) la descrizione dei vincoli afferenti I'area ofjgeli intervento;

d) gli elementi essenziali del diritto edificatorattribuito (ammontare della volumetria concessanini
entro i quali potra sfruttarsi tale volumetria; raith inerenti I'eventuale trasferimento a tert;)e

A questo punto la perfezionata convenzione doseere debitamente pubblicizzata. Dovranno predispor
due note di trascrizione. Con la prima, si attdandubblicita degli elementi di cui ai superiorirpia) — b) e

c), in tali campi gia obbligatoriamente previstdl'deicolo 28, comma 5 della legge 17 agosto 1842150.

La nota, in relazione ai soggetti, comportera uaactizioneA FAVORE DEL COMUNE eA CARICO
DEL PRIVATO PROPRIETARIO DELL'AREA; mentre, quanto al quadro “B” relativo agli immigbi
conterra l'indicazione dei dati catastali dell'anggetto dell'intervento di riqualificazione.

Con la seconda nota sara pubblicizzata la gemeraziel diritto edificatorio in capo al privato ssettibile

di pubblicizzazione in virtu della novella legislat che ha introdotto al comma 1 dell'articolo 2&LE., il
numero 2-bis portante la trascrivibilitd dei cotttraostituenti diritti edificatori comunque denamati. La
nota, in relazione ai soggetti, comportera unactizsne A FAVORE DEL PRIVATO PROPRIETARIO
DELL'AREA e A CARICO DEL COMUNE; mentre, quanto al quadro “B” relativo agli immabil
conterra sempre l'indicazione dei dati catastdliadea oggetto dell'intervento di riqualificazione






