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ALCUNE RIFLESSIONI SU DIRITTI EDIFICATORI
E CESSIONE DI CUBATURA
DOPO LA PRESA DI POSIZIONE DELLE SEZIONI UNITE

di Francesco Giacalone

SommariO: 1. I diritti edificatori nel quadro dell’urbanistica convenzionale.
— 2. 1l decennale dibattito sulla natura giuridica dei diritti edificatori. — 2.1. Le
tesi a base negoziale — 2.2. Le tesi a base amministrativista — 2.3. La posizione
delle Sezioni Unite — 3. Le determinazioni dell’ Amministrazione quale elemen-
to necessariamente interno alla vicenda negoziale: una critica alla ricostruzione
della Corte. — 4. Riflessioni conclusive sull’essenzialita di un intervento legisla-
tivo.

1. I diritti edificatori nel quadro dell’urbanistica convenzionale

Nell’ambito di un ideale dialogo con Paolo Stella Richter in uno
scritto di qualche anno fa, Filippo Salvia offre una risposta all’annosa
questione su cosa sia, in senso giuridico, I'urbanistica'. L Autore avverte
circa le criticita connesse ad un concetto naturalmente debole e costel-
lato di definizioni “relativistiche”® che, nate nel contesto di specifiche
discipline di settore, hanno ricondotto all’urbanistica qualunque inte-
resse capace di incidere sull’'uso e/o sulla trasformazione del territorio,
svuotandola cosi di un proprium caratterizzante e rendendola, nell’equi-
voco definitorio, una macro-materia priva di un autonomo e omogeneo
core finalistico.

E chiaro, pertanto, come la ricerca vada condotta per altre vie. In tal
senso € apparso prolifico, oltre che maggiormente in linea con I'impo-
stazione offerta dalla Carta costituzionale, quell’approccio che tiene ben

VF. SAWIA, Sulla nozione di urbanistica e alcuni suoi corollars, in Nuove Autonomie,
n.3/2012,425 e s.

2 'Autore richiama, a titolo esemplificativo, I'art. 80 del DPR n. 616/1977 che, in
tema di trasferimento delle funzioni amministrative dallo Stato agli altri enti territoriali,
stabilisce che “Le funzioni amministrative relative alla materia “urbanistica” concernono
la disciplina dell’uso del territorio comprensiva di tutti gli aspetti conoscitivi, normativi e
gestionali riguardanti le operazioni di salvaguardia e di trasformazione del suolo nonché
la protezione dell’ambiente”. Medesimo valore “relativistico” assume la definizione di
urbanistica offerta dall’art. 133, co. 1, lett. f) del D. Lgs. 2 luglio 2010, n. 104, che, ai
fini dell’individuazione delle controversie devolute alla giurisdizione esclusiva del Giu-
dice Amministrativo, la qualifica come materia “concernente tutti gli aspetti dell’uso del
territorio”.
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distinta 'urbanistica dalle altre materie aventi incidenza sul territorio
(z.e. paesaggio, patrimonio storico-artistico, trasporto, ecc.) e che ne in-
dividua 'essenza nella finalita di massimizzazione dell’'uso dello stesso,
mediante I’armonizzazione e il coordinamento della pluralita di interessi
su di esso ricadenti in vista del loro miglior soddisfacimento’. Detto altri-
menti, e richiamando categorie di gianniniana memoria, l'interesse pub-
blico primario sotteso all’'urbanistica ¢ I'ordinato sviluppo del territorio,
ovverossia I’equilibrato bilanciamento della gamma di interessi che pos-
sono trovare soddisfacimento — esclusivamente o in parte — tramite i suoi
specifici utilizzi.

E sulla base di queste premesse che pud saggiarsi 'importanza che
assumono i momenti dell’individuazione e dell'inclusione nei processi
decisionali urbanistici dei numerosi interessi (pubblici e privati) che, di
volta in volta, vengono in rilievo. Non vi & da stupirsi, dunque, se la “ri-
voluzione copernicana” che negli ultimi decenni ha interessato il rappor-
to tra le autorita amministrative e tra quest’ultime e i privati, nell’ottica
di una sostanziale valorizzazione delle forme di esercizio concertato del
potere, abbia trovato nel settore qui in esame una delle sue massime
espressioni.

Si tratta di un percorso evolutivo che ha inciso sul modo stesso di
intendere la pianificazione del territorio — per lungo tempo confinata in
una dimensione di autoritaria unilateralita —, da un lato introducendo
procedure paracontrattuali che consentono il raccordo tra differenti sog-
getti pubblici*, dall’altro coinvolgendo direttamente i privati non solo
tramite tecniche di partecipazione endoprocedimentale’, ma anche avva-
lendosi di convenzioni edilizie® e sfruttando le potenzialita delle dinami-
che attributive e circolatorie dei dzritti edificator:.

Tale ultima ipotesi, in particolare, consente di valorizzare il ruolo dei
privati nei processi di sviluppo del territorio rimettendo alla loro opera
la variazione dell’effettiva capacita edificatoria originariamente ricono-
sciuta in sede di pianificazione ai fondi, e cid o in seguito al trasferi-

> Sul punto I’Autore richiama 'opera definitoria di P. STELLA RICHTER, I principi del
diritto urbanistico, Milano, 2018, 30 e s.

+ Sul tema F. SAVIA, Sulla nozione di urbanistica e alcuni suoi corollari, cit., 431 e s.
Per un inquadramento pitt ampio della questione R. GaroroLi, G. FERRARIT, Manuale di
diritto amministrativo, XIII ed., Molfetta, 2019, 895 e s.

> Per una descrizione dell’zzer procedimentale diretto all’adozione dei piani si rinvia
a P. STELLA RICHTER, Diritto urbanistico, VI ed., Milano, 2020, 53 e s.

¢ Sul ricorso al modulo consensuale in luogo di quello autoritativo nel settore urba-
nistico, si rinvia a R. GAROFOLI, G. FERRARL, Manuale di diritto amministrativo, cit., 960
es.
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mento/acquisizione negoziale della sola cubatura a/da un altro terreno,
o mediante I'attribuzione da parte dell’amministrazione di diritti volu-
metrici aggiuntivi. Ne deriva la sostanziale separazione della capacita
edificatoria dalla proprieta del fondo, essendo possibile cedere in tutto o
in parte la prima senza che cio incida sullo szazus dominicale dell’area da
cui origina, ovvero potendosi sfruttare su un terreno una cubatura che
non costituisce qualita genetica dello stesso.

Si vengono a descrivere, pertanto, differenti fattispecie giuridiche
che & opportuno isolare.

Da un lato si pone, infatti, la “cessione di cubatura” propriamente
detta, che comporta il trasferimento, totale o parziale, della volumetria
tra fondi contigui e omogenei’, e cio all’esito di un accordo znter privates.
In tale ipotesi ¢ gia individuata, al momento della cessione, anche I'area
che beneficia dell’incremento di capacita edificatoria e I'intervento della
PA. ¢ limitato al momento del rilascio del permesso di costruire.

Diverse appaiono, invece, le vicende giuridiche connesse ai diritti edi-
ficatori direttamente generati dall’amministrazione nell’ambito di dinami-
che legate all’'urbanistica @) perequativa, 5) compensativa, ¢) premiale®.

Per comprendere I'ipotesi sub a) & richiesto un breve focus in ordi-
ne alle tecniche di pianificazione urbanistica perequativa. Com’¢ noto,
infatti, tale soluzione comporta I'attribuzione a tutte le proprieta che
possono concorrere alla trasformazione di uno o pitt ambiti del territorio
comunale, di una capacita edificatoria paritetica e inferiore all’indice di
edificabilita minimo previsto dal piano. E cio avviene a prescindere dalla
circostanza per cui il fondo sia davvero edificabile ovvero che in fase di
pianificazione sia stato gravato da un vincolo di inedificabilita diretto
a garantire all’amministrazione la disponibilita di spazi da destinarsi a
opere di interesse pubblico.

Per tale via, nel tentativo di superare le profonde sperequazioni che
accompagnano le tecniche di zoning’, si raggiunge I'obiettivo di far gra-

7 Di recente, sul tema, Cons. St., sez. II, 27 giugno 2022, n. 5305. Si veda anche TAR
Campania — sede di Salerno, sez. IT, 19 luglio 2016, n. 1675.

8 Per un piu diffuso approfondimento M.A. QUAGLIA, Pianificazione urbanistica e
perequazione, Torino, 2000; S. PERONGINT, Profili giuridici della pianificazione urbanistica
perequativa, Milano, 2005; P. URBANI, Concertazione e perequazione urbanistica, in Atti
del Convegno di Lisbona sulla perequazione urbanistica del 15-18 giungo 2008, in www.
pausania.it; A. GAMBARO, Compensazione urbanistica e mercato dei diritti edificatori, in
Rivista giuridica dell’edilizia, n. 1/2010, 3 e s.; R. GaroFoLI, G. FERRARI, Manuale di
diritto amministrativo, cit., 1218 e s.; P. STELLA RICHTER, Diritto urbanistico, cit., 63 e's.

2 Sul punto ancora R. GAROFOLI, G. FERRART, Manuale di diritto amministrativo, cit.,
1216.
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vare su tutti i proprietari I'onere di contribuire alla realizzazione della
citta pubblica; infatti, anche le aree che verranno trasferite all’ammini-
strazione sviluppano una cubatura propria che ¢ oggetto di cessione a
titolo oneroso ai proprietari delle aree edificabili che, senza tale mag-
giorazione, non possono esercitare in concreto il proprio zus aedificands.

In altre circostanze (sub b), invece, la P.A. attribuisce al proprietario
di un fondo un indice di capacita edificatoria fruibile su un altro terreno,
e cio o a fronte della cessione gratuita dell’area oggetto di trasforma-
zione pubblica, o per I'imposizione su di essa di un vincolo assoluto di
inedificabilita o preordinato all’esproprio. L'assegnazione del diritto edi-
ficatorio di origine compensativa, pertanto, scaturisce da una dinamica
sinallagmatica in cui la dichiarazione di inedificabilita di un terreno o la
sua cessione all’ Amministrazione vengono ristorate con I’assegnazione al
proprietario di un guzd volumetrico da spendere altrove. Si segnala che
proprio la funzione corrispettiva o indennitaria di tale 7us aedificand: lo
rende indifferente alle successive variazioni del piano.

Infine, nel caso della c.d. edilizia premiale (sub ¢) al privato viene
attribuito un indice edificatorio aggiuntivo — esercitabile sul proprio
fondo o negoziabile — con scopo di premio o incentivo per I'esecuzione
di interventi di riqualificazione ambientale, architettonica, urbanistica o
residenziale reputati virtuosi perché eccedenti gli standard minimi e di
interesse generale.

Tali ultime tre soluzioni sono accomunate — e si distinguono dalla
cessione di cubatura strictu sensu — innanzitutto per la stretta connes-
sione sussistente tra gli atti conclusi zure privatorum e la procedura pub-
blicistica in cui si generano i diritti edificatori, poi perché conoscono
una “fase di volo” rappresentata dall’arco temporale durante il quale tali
posizioni giuridiche sono prive di un’area di riferimento.

2. Il decennale dibattito sulla natura giuridica det diritti edificatori

Allo spiccato polimorfismo dei diritti edificatori non fa seguito una
disciplina giuridica chiara ed esaustiva che ne consenta un inquadra-
mento univoco. Invero, la norma di pit generale portata continua a es-
sere rappresentata oggi dall’art. 2643, n. 2 bis c.c.'’, che ha sicuramente

10 Art. 2643 c.c. — Atti soggetti a trascrizione: “S7 devono rendere pubblici col mezzo
della trascrizione: [...] 2-bis) i contratti che costituiscono, trasferiscono o modificano i di-
ritti edificatori comunque denominati, previsti da normative statali o regional, ovvero da
strumenti di pianificazione territoriale”.
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il merito di aver dotato di cittadinanza lo zus aedificand:, ma che non
offre alcuna risposta in ordine a problematiche nevralgiche come quelle
connesse alla sua qualificazione giuridica, con tutte le conseguenti rica-
dute circa la categorizzazione dei relativi atti di disposizione. Dopotutto,
la norma richiamata si limita a perseguire il dichiarato fine di conferire
una maggiore certezza alle dinamiche circolatorie che interessano i di-
ritti edificatori.

Ne ¢ derivato un dibattito estremamente affascinante per la sua na-
tura trasversale, capace di spaziare dal diritto privato al diritto ammini-
strativo, dal diritto soggettivo all'interesse legittimo, dalla distinzione tra
diritti reali e diritti di credito alla teoria dei beni giuridici''. Sullo sfondo
I’esigenza, unanimemente riconosciuta, di risolvere la predetta questione
qualificatoria in una prospettiva unitaria'?.

Pur senza pretese di esaustivita si proveranno a ricostruire breve-
mente le varie teorie susseguitesi nel tempo, partendo dalla distinzione,
ripresa da parte della dottrina®, tra tesi “a base negoziale” e tesi “a base
amministrativa”, a seconda che si valorizzi maggiormente il momento
della contrattazione privatistica, ovvero il ruolo affidato all’Autorita
pubblica.

W R. QUADRL, Pubbliciti e garanzia nel contratto di cessione dei «diritti edificatori» di
cui all’'art. 2643, n. 2 bis, c.c., in Le nuove leggi civili commentate, n. 2/2016, 291.

2 In C. Cass., SS.UU. civ., 9 giugno 2021, n. 16080, § 5.1., con specifico riferimento
alle refluenze sul piano fiscale della qualificazione giuridica dello 7us aedificand; e della
cessione di cubatura, si legge che “La compresenza di vari livelli di interferenza rende
legittimo il dubbio se la soluzione al problema debba per forza essere unitaria (nel senso
di valevole per ogni ramo interessato dell’ordinamento), o se invece possa o debba essere
articolata e molteplice in ragione di quella diversa rilevanza [...] Del problema vi é traccia
anche nel non lineare iter giurisprudenziale di legittimita, nel quale st riscontrano afferma-
ziont di sostanziale irrilevanza della qualificazione civilistica dell’atto una volta che se ne
ravvisino i presupposts analogici autosufficients di imponibilita [...], oppure che sembrano
fondare il cambio di indirizzo dall'impostazione della ‘realita’ a quella della ‘obbligatorieta’
[...]1 proprio sulle peculiari e non estendibili esigenze di ‘realita’ proprie della sola materia
fiscale. [...] E tuttavia, non si ritiene che [...] possano trarsi argomenti a sostegno di una
soluzione diversificata al problema, dal momento che 'individuazione della natura giuri-
dica dell’atto si pone necessariamente a monte, non a valle, dell' imposizione di registro,
che questa natura giuridica non deve in alcun modo giustificare, restando ad essa soltanto
di conformarvisi [...1 Va in definitiva escluso che possa pervenirsi ad una soluzione diver-
stficata e fiscalmente orientata del problema della natura giuridica dell’atto di cessione di
cubatura”.

B A. TorrRONI, Diritti edificatori e cessione di cubatura. Profili giuridici ed annose
questioni, non ancora del tutto risolte, in Rivista giuridica dell edilizia, n. 3/2022, 864 e s.
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2.1. Le tesi a base negoziale

Una prima prospettiva meritevole di attenzione assimila la cuba-
tura a un bene, per intenderla, in particolare, come un bene immate-
riale, separabile dal suolo, dotato di capacita edificatoria — in quanto ¢
presupposto essenziale per soddisfare il bisogno di costruzione — e di
capacita commerciale — in quanto consente di ricavare, eventualmente,
un vantaggio economico tramite la sua cessione — e che puo essere, in
armonia con I’art. 810 c.c., oggetto di diritti, in special modo del diritto
di proprieta. Ne deriva che la volumetria sara alienabile mediante un
contratto a effetti reali avente ad oggetto il diritto di proprieta su di essa
gravante, essendo poi rimessa alla volonta del privato e alle discreziona-
li valutazioni dell’autorita pubblica ogni successiva vicenda afferente al
suo effettivo sfruttamento edificatorio™.

Una seconda prospettiva, invece, riconduce la cubatura alla famiglia
dei diritti reali. Invero, tale lettura risulta essere frazionata in una plu-
ralita di proposte, tra chi riconosce un nuovo diritto reale tipico, chi un
diritto reale atipico e chi, infine, si muove tra le tradizionali categorie del
diritto di superficie e della servitu prediale.

Procedendo con ordine, una parte della dottrina esalta il dato let-
terale dell’art. 2643 c.c. ove non solo si fa espresso riferimento ai dzritt:
edificatori, ma in piu essi vengono ricondotti tra quelli che possono for-
mare oggetto di una comunione (cfr. n. 3) dell’art. cit.), fenomeno previ-
sto in riferimento alla proprieta e agli altri diritti reali (cfr. art. 1100 c.c.).
Una ricostruzione, quella passata in rassegna, che su questi presupposti
ha ritenuto sussistente un nuovo diritto reale, tipizzato da una norma
di legge, che conserva persino I'imprescindibile requisito dell’inerenza
a un bene, poiché “un diritto non sara meno reale (e non vedra venir
meno la sua necessaria inerenza a una res) per il fatto che se ne consenta
il mutamento di titolarita (con effetto immediato) pur in mancanza del
rapporto attuale col bene. Cio che conta é che in nessun caso quel diritto
potrd essere esercitato (id est: I'interesse protetto potrd realizzarsi) in difet-

4 Per un pit ampio approfondimento si rinvia ad A. GaMBARO, Compensazione ur-
banistica e mercato dei diritti edificatori, cit.; G. TRAPANL, I diritti edificatori, in Rivista
del notariato, n. 4/2012, 775 e s.; R. CIMMINO, La cessione di cubatura tra diritto reale
e bene immateriale, in Notariato, 2/2014, 152 e s.; A. ALAMANNI, Riflessioni a margine
della controversa questione del trasferimento dei diritti edificatori: bene o nuovo diritto, in
Contratto e impresa, 3/2014, 653 e s.; A. QUARTA, Nell occhio del ciclone: la qualificazione
della cessione di cubatura tra effetti reali e natura obbligatoria, in Nuova giurisprudenza
civile commentata, n. 2/2021,39% e s.
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to di un rapporto qualificato con un suolo edificabile. O, pin esattamente,
finché manchi la titolarita di una situazione giuridica soggettiva idonea ad
assicurare quel rapporto qualificato: proprietd, o superficie”®.

Mentre appare isolata, oltre che vetusta nell’attuale assetto norma-
tivo, I’ardita lettura che ha condotto all'inquadramento della cubatura
quale diritto reale atipico'®, occorre concentrare ’attenzione sulle teorie
sostenute da quella parte della dottrina che ha cercato di ricondurre lo
tus aedificandi al novero dei diritti reali minori.

Si ¢ cosi fatto ricorso al diritto di superficie, in special modo all’ipo-
tesi della cessione ad aedificandum, ove alla perdita del diritto di costru-
ire sull’area “cedente” fa seguito I’acquisto da parte del proprietario del
fondo cui la cubatura ¢ trasferita, con ’'unica — non irrilevante — differen-
za che le potenzialita edificatorie dell’area debbono essere utilizzate su
un fondo contiguo e non su quello cui ineriscono'’. Altri ancora hanno
ricostruito la fattispecie nei termini dell’alienazione separata di un bene
futuro, rappresentato dalla costruzione non ancora esistente!'®,

Parecchio seguito ha avuto, invece, la tesi che ha fatto ricorso allo
schema della servitu prediale, sub specie di servitu non aedificandi (nel
caso di cessione totale della cubatura assentita) e di servitu #zon tollen-
di altius (nel caso di cessione parziale). In tal senso, sul fondo servente
(e cedente la volumetria) ricadra un vincolo di inedificabilita perpetuo
volto ad assicurare uno stabile vantaggio al titolare del terreno “cessio-
nario”?,

Una condizione, quest’ultima, che non giustifica I'ulteriore e mag-
giore risultato che intende ottenere il proprietario del fondo dominante,
vale a dire la disponibilita di ulteriore volumetria. Il perfezionamento

5 G. AMADIO, I diritti edificatori: la prospettiva del civilista, in AANV., Urbanistica
ed attivita notarile. Nuovi strumenti di pianificazione del territorio e sicurezza delle contrat-
tazioni. Atti del Convegno tenutosi a Bari I'11 giugno 2011, in Quaderni della fondazione
ttaliana del notariato, n. 3/2011, a cui si rimanda per una trattazione pitt completa della
questione.

16 Sul punto M. D1 Paoro, Trasferimenti di cubatura di area e «numero chiuso» det
diritti reali, in Rivista del notariato, n. 2-3/1975,547 e s.

7 A. TANNELLI, La cessione di cubatura e i cosi detti atti di asservimento, in Giurispru-
denza di merito, 4/1977, 740.

18 G. SALVAROLO, I/ negozio di cessione di cubatura, Napoli, 1989, 6 e s.

19 G.B. Picco, A.M. MAROCCO, I cosi detti “trasferimenti di cubatura”, in Rivista del
notariato, 3-4/1974, 638; M. LIBERTINI, I «trasferimenti di cubatura», in F. GALGANO (a
cura di), I contratti del commercio, dell’ industria e del mercato finanziario, vol. 111, Torino,
1995, 686 e s.; V. VANGHETTI, Profili civilistici della c.d. “cessione di cubatura”, in Nota-
riato, n. 5/1996, 426; F. GERBO, I diritti immobiliari di godimento su cosa altrui, Milano,
2001, 252 es.
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della fattispecie avviene, pertanto, con l'acquisizione del permesso di
costruire maggiorato, ora inteso come condicio iuris individuata dal
piano®, ora come condicio facti, in assenza di una previsione negli stru-
menti urbanistici?!, ora come presupposizione, essendo il provvedimento
dell’ Autorita una circostanza futura e indipendente dalla volonta delle
parti private, che pur tuttavia esse hanno tenuto presente in fase di stipu-
lazione dell’accordo negoziale?. Il proprietario del fondo cedente ¢ cosi
chiamato a cooperare con I’acquirente della cubatura, dovendo porre in
essere un atto d’obbligo unilaterale nei confronti del Comune che conso-
lidi sul piano pubblicistico cio che si ¢ gia verificato sul versante privati-
stico. Sul punto & tuttavia invalsa un’altra lettura che ritiene sussistente,
accanto all’obbligo di #o# facere che ricade sul cedente, anche un pat7,
consistente “nella incontestabilita, da parte del proprietario di tale fondo,
della costruzione maggiorata che puo realizzarsi nel fondo vicino, e quindi
det provvedimenti amministrativi che la consentano”™.

2.2. Le tesi a base amministrativista

Nel tentativo di esaltare il ruolo dell’ Amministrazione nelle dinami-
che circolatorie dello zus aedificandz, una parte della dottrina esclude che
il contratto di cessione di cubatura sia idoneo a trasferire una posizione
giuridica, ma comporta, piuttosto, ’assunzione di un’obbligazione in
capo al cedente di non sfruttare la volumetria riconosciutagli dal piano.
Il momento traslativo del diritto, pertanto, coinciderebbe con I’eventua-
le e discrezionale rilascio, da parte dell’ Amministrazione, del permesso
di costruire maggiorato sul fondo cessionario®.

Richiama la categoria dell’interesse legittimo pretensivo, invece, chi
sostiene che la cessione del diritto edificatorio comporti piti propria-
mente la circolazione di una chance, da intendersi come il potere di solle-
citare I’Amministrazione al fine di ottenere il bene della vita desiderato,
e cioe¢ il titolo abilitativo accresciuto. Il relativo negozio giuridico avra,

20 G.B. Picco, A.M. MAROCCO, I cosi detti “trasferimenti di cubatura”, cit., 641.

21 P, DE MARTINTS, Asservimento di area e cessione di cubatura, in Nuova giurispruden-
za civile commentata, n. 2/1996, 222.

22 N. GRASSANO, La cessione di cubatura, in Rivista del notariato, n. 5/1992, 1078.

B M. LEo, I/ trasferimento di cubatura — Studio nr. 1763/1999 del Consiglio Naziona-
le del Notariato, in Studi e materiali del Consiglio Nazionale del Notariato, 1999.

2 Ex multis, G. CECCHERINL, I/ c.d. “trasferimento di cubatura”, Milano, 1985,53 e s.;
V. DE LORENZL, Szl c.d. trasferimento di cubatura, ne Il corriere giuridico, n. 2/1989, 280 e
s.; A. CHIANALE, Osservazioni sul cosiddetto trasferimento di cubatura, in Giurisprudenza
italiana, n. 1/1989, 1548 e s.
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pertanto, natura immediatamente traslativa della posizione individuale:
il proprietario del fondo cessionario, infatti, non acquisira un diritto ma
un interesse naturalmente condizionato, sul versante del suo soddisfaci-
mento, alle discrezionali valutazioni dell’ Autorita pubblica®.

A comprimere ulteriormente il valore giuridico dell’accordo tra
privati interviene, infine, la tesi dell’autosufficienza del provvedimento
amministrativo®, a mente della quale la parte cedente e quella cessio-
naria della cubatura realizzano un mero negozio preparatorio, da cui
non scaturiscono effetti né obbligatori, né reali. Il trasferimento dello zus
aedificands, infatti, si realizza solo al momento della volontaria adesione
da parte dell’originario titolare della volumetria al nuovo progetto che
conduce all’adozione, da parte dell’Amministrazione, del permesso di
costruire maggiorato nei confronti del fondo ricevente.

2.3. La posizione delle Sezioni Unite

A dirimere la questione sono intervenute, con le sentenze del 29 ottobre
2020, n. 239027, e del 9 giugno 2021, n. 16080%, le Sezione Unite civili della
Corte di Cassazione. Se nel primo caso, infatti, la qualificazione giuridica dei
diritti edificatori & apparsa essenziale per ricostruire il regime fiscale a cui sot-
toporre lo zus aedificandi compensativo ancora in “fase di volo”, nella secon-
da la medesima guaestio iuris ¢ venuta in rilievo per definire I'esatta aliquota
dell'imposta di registro da applicare al negozio di cessione di cubatura.

Ripercorrendo le argomentazioni della Corte, occorre partire dall’as-
sunto secondo cui lo zus aedificandi & un diritto propriamente detto. Si
tratta di un dato ricavabile dall'interpretazione letterale dell’art. 2643, n.
2 bis c.c., che mette in evidenza la chiara intenzione del Legislatore di

¥ Tra gli altri, F. GAZZONI, La trascrizione immobiliare, in P. SCHLESINGER (diretto da),
I/ codice civile commentato, Milano, 1991, 655 e s.; A. BARTOLINI, Profili giuridici del c.d.
credito di volumetria, in Rivista giuridica di urbanistica, n. 3/2007, 307; G.M. UDpA, Profili
civilistici della circolazione dei divitti edificatori, in Rivista di notariato, n. 6/2015,1221 es.

26 T. CAMPANILE, F. CRIVELLARI, L. GENGHINI, I dzritti reali, Padova, 2011, 285.

27 La sentenza ¢ stata annotata da M.L. CHIARELLA, Le Sezioni unite si pronunciano
su compensazione urbanistica e diritti edificatori, in Giurisprudenza italiana, n. 8-9/2021,
1834 e s.; I. OTTOMBRINO, Natura giuridica e regime impositivo Ici dei diritti edificatori di-
scendenti dalla c.d. compensazione urbanistica, ne 1l corriere giuridico, n. 5/2021, 612 e s.

2 La sentenza & stata annotata da A.L. CoGGI, La discussa qualificazione giuridica
del contratto di cessione di cubatura all’attenzione delle Sezioni Unite, in La nuova giuri-
sprudenza civile commentata, n. 6/2021, 1312 e s.; E. FELIS, Cessione di cubatura e diritti
edificatori, ne I contratti,n. 5/2021,505 es.; C. BONA, La natura della cessione di cubatura,
ne Il foro italiano, n. 12/2021, 3969 e s.
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non considerarlo né alla stregua di un interesse legittimo, né tantomeno
di una res assoggettabile ad altre posizioni dominicali.

Cid posto, i Giudici escludono la realita di tale diritto. E chiaro, in-
fatti, che il principio del numerus clausus non consente di individuare
diritti reali atipici o nuovi.

Ne viene parimenti negata, tuttavia, la riconduzione ad altri diritti
reali tipici, quali la superficie o la servitu. Piu specificamente, non puo
parlarsi di superficie dal momento che la cessione di cubatura deficita
del presupposto, di cui all’art. 952 c.c., dell’alterita tra proprieta del suo-
lo e proprieta della costruzione, potendo il cessionario della volumetria
esercitare il diritto di costruire “incrementato” sul fondo proprio. Qua-
lunque altra lettura si porrebbe come una “forzata equiparazione”.

Né sembrano essere sostenibili quelle tesi che hanno fatto ricorso,
come si ¢ visto, all’istituto della servitu prediale.

Una prima criticita risiede nelle dinamiche stesse della vicenda tra-
slativa cosli ricostruita, in cui ’enorme incidenza del ruolo attribuito alla
P.A., dalla cui azione derivano perlomeno gli effetti pratici dell’atto di
cessione, appare incompatibile con i requisiti di immediatezza e assolu-
tezza che caratterizzano tutti i diritti reali, servitu inclusa.

Oltretutto, ancora a parere della Corte, sarebbe incoerente con la natura
stessa della servitu il peculiare obbligo di facere (nella forma della partecipa-
zione del cedente al procedimento amministrativo di rilascio del permesso
di costruire) che, aggiungendosi al #on facere relativamente alla inedificabi-
lita del fondo servente e al patz in ordine all’accettazione della edificazione in
esubero sul fondo dominante, richiede al domzinus alienante una prestazione
attiva priva del carattere meramente accessorio che la renderebbe coerente
con l'istituto in esame, ma diretta, al contrario, all’erogazione di un’utilita
diretta essenziale al raggiungimento dello scopo pratico voluto dalle parti.

Da ultimo, le Sezioni Unite rilevano il potenziale conflitto tra il requi-
sito della vicinitas — pur nell’accezione non strettamente topografica sostenu-
ta dalla giurisprudenza — richiesto per la servitt e quello della omogeneita/
contiguita dei fondi essenziale affinché possa ritenersi legittima 1’acquisi-
zione dello zus aedificand;. In altre parole, secondo la Corte “ riferimento
alla nozione di zona [...] trascende questo concetto di vicinanza quand anche
recepito nella sua pin estesa accezione di vicinanza o utilita urbanistica, ben
potendo concepirsi che la cessione di cubatura coinvolga terreni |...] appar-
tenenti ad un’area morfologicamente comune e, in ipotesi, dipendenti dagli
stesst strumenti regolatort e dalle stesse strutture di urbanizzazione™.

2 C. Cass., SS.UU. civ., 9 giugno 2021, n. 16080, § 6.



ALCUNE RIFLESSIONI SU DIRITTI EDIFICATORI E CESSIONE DI CUBATURA 347

Dopotutto, ad escludere la natura reale dei diritti edificatori inter-
vengono altri due fattori che integrano e assorbono i precedenti.

11 primo attiene alla mancata stabile inerenza del diritto edificatorio
a un terreno. Non puo sottacersi, infatti, che la fattispecie presenti una
necessaria duplice connessione fondiaria, una col suolo “di decollo” e
I’altra con quello “di atterraggio”, ma che manca del tutto nella fase “di
volo”. Si tratta, pertanto, di un’inerenza funzionale ed estrinseca che le
stesse Sezioni Unite dapprima qualificano come causa ostativa al rico-
noscimento della realita del diritto in questione®’, per poi ribadire, al
contrario, come “le implicazioni di non-realita [...]1 non comportino la
negazione dell'inerenza al fondo del diritto sulla cubatura ceduta, quanto
Pattribuzione ad essa di un’incidenza pin identitaria e funzionale (di ne-
cessarto collegamento con un determinato suolo tanto di origine quanto di
destinazione) che coessenziale alla natura dell’istituto™*.

Il secondo fattore ¢ legato, invece, all’interpretazione sistematica
dell’art. 2643 c.c. che prevede gia espressamente la trascrivibilita tanto
dei contratti che trasferiscono la proprieta, quanto di quelli che costitu-
iscono, trasferiscono o modificano, tra gli altri, il diritto di superficie, le
servitu prediali ed anche i relativi atti di rinuncia. In tal senso, qualora
lo zus aedificandi altro non fosse che un diritto reale, risulterebbe priva
di qualsiasi portata innovatrice — oltre che inutilmente ridondante — la
previsione di cui al n. 2 bzs dell’art. cit.

Posto, pertanto, che trattasi di dzritto non reale, la Corte di Cassazio-
ne si interroga in ordine all’efficacia traslativa o meramente obbligatoria
del contratto col quale se ne cede la titolarita. Per i Giudici, costituendo
lo 7us aedificandi una naturale estrinsecazione del diritto di proprieta,
il negozio giuridico che lo riguarda non puo che acquisire i medesimi
caratteri di quello che interessa la pitt ampia posizione dominicale, pro-
ducendo, pertanto, effetti reali. In tal senso, infatti, si riesce a dare com-
piuta contezza a “un atto di disposizione patrimoniale di estremo rilievo
sul piano privatistico, nel suo risvolto sia giuridico (trattandosi pur sempre
di comprimere ovvero incrementare la potesta edificatoria insita nel diritto
di proprietad) sia economico (posto che non di rado il valore della cubatura
assorbe ed esaurisce la massima parte del valore di mercato del suolo)”.

Un’esigenza, quest’ultima, sentita dallo stesso Legislatore, come
pure ¢ dato desumersi dall’interpretazione letterale dell’art. 2643, n. 2

%0 C. Cass., SS.UU. civ., 29 ottobre 2020, n. 23902, § 7.1.
1 C. Cass., SS.UU. civ., 9 giugno 2021, n. 16080, § 8.
32 Ihidem, § 7.
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bis c.c., ove si fa riferimento a “contratti che trasferiscono, costituiscono
e modificano i diritti edificator?” direttamente, senza il bisogno di altro.
Sarebbe cosi evidente, a detta della Corte, la “netta rivalutazione del
sostrato privatistico della cessione di cubatura, [dovendosi ricollocare]
Ueffetto traslativo suo proprio nell ambito dell autonomia negoziale delle
parti, non gid del procedimento amministrativo™.

E alla luce di questo ifer argomentativo cha la Suprema Corte affer-
ma la natura non reale dei diritti edificatori, trasferibili a titolo oneroso
tramite un contratto a effetti reali, trascrivibile e non richiedente la for-
ma scritta ad substantiam.

3. Le determinazioni dell Amministrazione quale elemento necessaria-
mente interno alla vicenda negoziale: una critica alla ricostruzione del-
la Corte

Si e gia detto che nell'impostazione offerta dalla Corte di Cassazione,
la conclusione del contratto di cessione di cubatura comporta I'imme-
diato trasferimento del diritto edificatorio nella sfera giuridica del pro-
prietario del terreno ricevente, essendo il successivo ed eventuale inter-
vento dell’Autorita esclusivamente diretto a garantirne la “fruibilita in
conformita alle prescrizioni urbanistiche ed edilizie, alle quali il cessionario
dovra ispirarsi mediante la presentazione di un progetto edificatorio assen-
tibile perché ad esse rispondente. In quanto elemento esterno di regolazio-
ne pubblicistica di un diritto di origine privatistica, il permesso di costruire
[...] continua ad operare su un piano non dissimile da quello ‘normale’ dei
provvedimenti genericamente ampliativi della sfera giuridica del privato e,
segnatamente, da quello che regola ordinariamente ['esercizio diretto dello
Jus aedificandi da parte del proprietario™*.

Tale conclusione appare, invero, non priva di criticita, se solo si con-
siderano le sostanziali ricadute sulle sfere giuridiche delle parti priva-
te coinvolte nell’ operazione negoziale, quelle stesse parti il cui ruolo la
Corte ha inteso valorizzare con I'argomentazione di cui si ¢ gia detto.

Dubbi sorgono, nello specifico, in ordine al fatto che 1'adozione o
meno da parte della Pubblica Amministrazione del provvedimento au-
torizzatorio maggiorato rappresenti davvero un “elemento esterno” alle
dinamiche contrattuali. Invero, se lo & sul piano temporale e subietti-

3 Ibidem, § 8.
** C. Cass., SS.UU. civ., 9 giugno 2021, n. 16080, § 8.
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vo, meno ovvia appare tale conclusione se si guarda al rilievo che as-
sume la determinazione dell’ente locale nella formazione della volonta
del proprietario cessionario. Per dirla diversamente, si puo affermare
con certezza che egli avrebbe proceduto ugualmente — o comunque alle
medesime condizioni — all’acquisto della cubatura qualora avesse avuto
piena consapevolezza di non poterla mettere a frutto nella propria area?
Una cosa ¢, infatti, ottenere la volumetria per sfruttarla sul proprio fon-
do, altra per cederla nuovamente a terzi. Né il proprietario cessionario
avrebbe potuto venire a conoscenza di questa informazione prima della
conclusione del procedimento amministrativo diretto al rilascio del per-
messo di costruire, a cui I’ Autorita perviene in seguito all’esercizio di un
potere fortemente discrezionale e che ¢ necessariamente successivo alla
conclusione del contratto inter privates.

D’altronde, mentre ¢ da ritenersi condivisibile e quasi obbligata
nell’attuale assetto positivo la qualificazione dello zus aedificandi quale
diritto non reale, meno solide appaiono le ragioni che inducono a in-
quadrare il relativo atto di cessione nell’ambito dei contratti dotati di
efficacia immediatamente traslativa.

Non ¢ dirimente, in tal senso, la ricostruzione dei diritti edificatori
come naturale estrinsecazione del diritto di proprieta. L'ordinamento,
infatti, conosce una serie di soluzioni contrattuali tipizzate dotate di effi-
cacia obbligatoria e aventi ad oggetto facultates della pitt ampia posizio-
ne dominicale. Si pensi, ad esempio, al diritto di godimento dei beni, che
puo circolare tramite contratti a effetti obbligatori (locazione, affitto, co-
modato, ecc.) e che rappresenta di certo, per espressa previsione dell’art.
832 c.c., contenuto minimo della proprieta.

A ben vedere, nemmeno l'interpretazione letterale dell’art. 2643, n. 2
bis c.c. dona uno stabile supporto alla tesi dell’efficacia reale del contratto.
Occorre rilevare, infatti, che ritenere il negozio condicio sine qua non del
trasferimento, della modifica e della costituzione della posizione soggettiva
osservata, non significa doverne riconoscere necessariamente la sufficienza.

Non si rinvengono, pertanto, insormontabili ostacoli giuridici all’at-
tribuzione di efficacia obbligatoria al contratto avente ad oggetto lo zus
aedificands, lettura che, evitando 'insorgenza di “contratti fra privati in
danno dell’ interesse pubblico al corretto governo del territorio”™ — come
recentemente ribadito dal Consiglio di Stato —, si traduce in una maggio-
re tutela delle parti negoziali.

» Cons. St., sez. IV, 31 maggio 2022, n. 4417, annotata da A. PALMIERI, R. PARDOLESI,
In tema di cessione di cubatura, ne Il foro italiano, n. 6/2022,329 e s.
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Seguendo questa linea ermeneutica, con la conclusione dell’accor-
do il proprietario cedente si impegna, anche dietro corrispettivo, a non
chiedere per sé lo sfruttamento della cubatura e ad agevolarne la con-
cessione maggiorata a favore del cessionario. Ne deriva che dalla conclu-
sione del contratto non consegue alcun momento traslativo del diritto.

A questo punto, la parte ricevente puo decidere di patrimonializzare
la propria posizione giuridica cedendo il credito maturato a un terzo
(che potra poi mettere a frutto la cubatura), ovvero ¢ legittimata dal
contratto a richiedere all’ Amministrazione il rilascio del premesso di co-
struire maggiorato.

Si prospettano, cosi, due strade alternative.

Nel primo caso la P.A. emana il provvedimento ampliativo sancendo
la traslazione dello zus aedificandi nella stera giuridica del proprietario del
fondo cessionario. In questo modo il diritto non vivra mai una “fase di volo”
trasferendosi direttamente dal terreno da cui origina — al quale ¢ rimasto
inerente sebbene non sfruttabile per un periodo — a quello ricevente.

Nella seconda ipotesi, invece, il Comune rigetta I'istanza, cosi impen-
dendo la traslazione del diritto. Nel caso in cui la mancata concessione
del permesso di costruire sia causata da ragioni connesse all’assoluta im-
possibilita di sfruttamento della cubatura aggiuntiva sul fondo ricevente
(si pensi all’ipotesi in cui 'amministrazione ritenga i due terreni non
omogenei o non contigui), puo allora ritenersi non inverata una presup-
posizione. Proprio il richiamo a tale categoria giuridica non ¢ casuale;
secondo la giurisprudenza di legittimita, infatti, essa si configura come
“un’obiettiva situazione di fatto o di diritto (passata, presente o futura)
[...] tenuta presente dai contraenti nella formazione del loro consenso
— pur in mancanza di un espresso riferimento nelle clausole contrattuali
— come presupposto condizionante la validita e ['efficacia del negozio” la
cui mancata verificazione o il cui verificarsi “sia del tutto indipendente
dall’attivita e dalla volonta dei contraenti e non corrisponda, integrandolo,
all’oggetto di una specifica obbligazione dell’'uno o dell’ altro™®.

Si soddisfa, in tal senso, un’esigenza di giustizia sostanziale, consen-
tendo al proprietario cessionario di liberarsi dal vincolo contrattuale che
non risulta piu rispondente all’assetto inizialmente voluto dalle parti a
causa dell’operare di un evento oggettivo. Pertanto, seguendo I'imposta-
zione di una certa giurisprudenza, egli avra la possibilita, se lo desidera,
di esercitare un potere di recesso di natura impugnativa’’.

%0 C. Cass., sez. IV, 4 maggio 2015, n. 8367.
’7 Sul punto si rinvia a M. AMBROSOLI, La presupposizione in due recenti pronunce
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La fattispecie a formazione progressiva appena descritta sembra ga-
rantire al meglio il coordinamento tra la gamma di interessi complessi-
vamente coinvolti nelle dinamiche micropianificatorie che comportano
la circolazione di diritti edificatori. Infatti, negare la mutua integrazione
tra il momento privatistico e quello pubblicistico, forzandone la sepa-
razione, significa consentire uno sviluppo edilizio “sulla carta”, in cui
i proprietari danno un assetto ai propri interessi — arrivando a modi-
ficare stabilmente le reciproche sfere giuridiche — senza alcuna conte-
stuale opera di confronto col superiore interesse pubblico all’ordinato
sviluppo del territorio rimesso alle cure della P.A. Una circostanza che
riempie operazione negoziale di un’alea ricadente in maggior misura
sul cessionario della cubatura e che rischia di rappresentare un ostacolo
alla circolazione dello 7us aedificand:.

4. Riflessioni conclusive sull’essenzialita di un intervento legislativo

Le questioni legate alla qualificazione giuridica dello 7us aedificand:
e dei relativi atti di disposizione ¢ strettamente connessa a uno sviluppo
irregolare dell’istituto, dove la prassi e la giurisprudenza hanno storica-
mente preceduto l'opera legislativa che ancor oggi appare insoddisfa-
cente. Si tratta di una criticita gia avvertita dalla dottrina piu attenta’,
che non ha mancato di evidenziare le ragioni di un intervento regolatorio
a livello nazionale e a portata generale, capace di fornire risposte univo-
che a problematiche che, come si ¢ visto, sono tutt’altro che secondarie.

E d’altronde, anche le Sezioni Unite della Corte di Cassazione, nella
menzionata pronuncia del 2021, hanno evidenziato i limiti dell’attuale
formulazione dell’art. 2643, n. 2 bis c.c., caratterizzata dall’assenza: “- d7
una definizione contenutistica e di sostanza, avendo il legislatore scelto di
fare richiamo generico ed onnicomprensivo ai diritti edificators ‘comunque
denominati’, senza neppure tentare di delinearne gli elementi caratteristict
essenziali; — di una disciplina fondamentale uniforme (se non per quanto
concerne la trascrivibilita), essendosi per il resto preferito rinviare alle ete-
rogenee regolamentazioni che, a diverso titolo, risultano applicabili ai di-
ritti edificatori in applicazione di normative speciali di matrice, soprattutto,
regionale e di pianificazione territoriale”.

della Suprema Corte, in Contratti, n. 12/2006, 1079 e s.; G. CHINE, A. ZOPPINI, Manuale di
diritto civile, Molfetta, 2019, 1165 e s.; T. Scozzarava OBERDAN, La presupposizione. Una
rilettura, in Rivista critica del diritto privato, n. 1/2022, 157 es.

8 P. STELLA RICHTER, Diritto urbanistico, cit., 70 e s.
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A ben vedere, in realta, la questione della copertura legislativa di tut-
te quelle soluzioni contemplate dai piani regolatori di natura perequati-
va, compensativa e premiale, assume un ulteriore profilo di rilevanza an-
che sul piano costituzionale. Occorre evidenziare, infatti, che in queste
ipotesi |attivita dell’autorita pubblica incide sul contenuto astratto della
proprieta, arrivando anche a creare e cedere nuovo zus aedificandi per
autopoiesi, stante I'assenza di un naturale e originale legame del diritto
col fondo di pertinenza ed essendo pertanto la sua genesi intrinsecamen-
te connessa alle vicende giuridiche previste dall’atto amministrativo. E
evidente, pertanto, quanto sia importante spostare il ragionamento sul
versante del riparto delle competenze legislative tra enti territoriali.

Si osserva, infatti, che fatta forse eccezione per I'urbanistica premia-
le**, negli altri casi il fondamento giuridico degli istituti perequativi e
compensativi ¢ da ricercarsi quasi sempre nella legislazione regionale®,
sebbene sussistano ipotesi in cui manca del tutto una copertura norma-
tiva.

E tuttavia, nemmeno la disciplina di fonte regionale, limitata al go-
verno del territorio ed alle relative prescrizioni conformative, potreb-
be spingersi a riempire di contenuto civilistico o dominicale gli istituti
in esame, poiché si ingenererebbe un’intollerabile sovrapposizione con
la potesta legislativa esclusiva ed unitaria dello Stato in materia di or-
dinamento civile e di diritto di proprieta. Un rilievo che pare trovare
conferma nella stessa giurisprudenza della Corte Costituzionale, che ha
evidenziato come gli aspetti “relativi al trasferimento e alla cessione det

* Diverse fonti legislative di rango statale richiamano I'urbanistica premiale. Si pen-
si, ad esempio, all’art.1, co. 259 della L. n. 244/07 che si riferisce espressamente all’“au-
mento di volumetria premiale” da parte dei Comuni, o all’art. 11, co. 5 del D.L. 25 giugno
2008, n. 112, convertito dalla L. 6 agosto 2008, n. 133, che contempla la possibilita di
promuovere 1'edilizia residenziale sociale e la riqualificazione urbana tramite il trasfe-
rimento di diritti edificatori in favore dei promotori degli interventi di incremento del
patrimonio abitativo, ovvero tramite incrementi premiali di diritti edificatori finalizzati
alla dotazione di servizi, spazi pubblici e di miglioramento della qualita urbana.

4 Si ricordino, ad esempio, I'art.11 della L.R. Lombardia n. 12/2005 sulla compen-
sazione, perequazione ed incentivazione urbanistica quali strumenti di governo del terri-
torio; gli artt. 35 e 37 della L.R. Veneto n. 11/2004 sulla perequazione e compensazione
urbanistica nonché sull’attribuzione di credito edilizio in ipotesi di riqualificazione am-
bientale; gli artt.100 e 101 della L.R. Toscana n. 65/2014 sulla perequazione urbanistica;
'art. 26 della L.R. Emilia-Romagna n. 24/2017 sull’attribuzione dei diritti edificatori ed
il principio di perequazione urbanistica; I'art. 32 L.R. Campania n.16/2004 sulla equa
distribuzione di diritti edificatori ed obblighi in funzione di perequazione urbanistica tra
i proprietari interessati dalla trasformazione; Iart. 31 della L.R. Calabria n. 19/2002 sui
comparti edificatori con finalita di perequazione
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diritti edificatort incidono sulla materia ordinamento civile, di competenza
esclusiva dello Stato™!, poiché la linea di demarcazione tra la competenza
di cui all’art. 117, co. 2, lett. 1) Cost. e quella, di natura concorrente, del
“governo del territorio” devono essere intese nel senso che “/a lzmitazio-
ne conformativa del diritto di proprietd volta ad assicurarne la funzione
soctale ben puo essere esercitata, nelle materie di competenza, dalla legge
regionale, ferma pero restando la preclusione per il legislatore regionale di
interferire sulla disciplina dei diritti soggettivi per quanto riguarda “i profilt
ctvilistici det rapporti da cui derivano, cioé i modi di acquisto e di estinzio-
ne, i modi di accertamento, le regole sull adempimento delle obbligazion:
e sulla responsabilita per inadempimento, la disciplina della responsabilita
extracontrattuale, i limiti dei diritti di proprietd connessi ai rapporti di
vicinato, e via esemplificando” (C.Cost. sent.n. 391/89 ed altre)”*.

Né pare che la non realita dei diritti edificatori, affermata con vigore
dalle Sezioni Unite, possa spostare sensibilmente gli equilibri del dibatti-
to. Se ¢ vero, infatti, quanto detto dalla stessa Corte in ordine alla scarsa
conciliabilita tra la natura reale dello 7us aedificand: e I'assenza di una di-
sciplina uniforme e centralizzata che funga da fondamento delle relative
ricadute sul diritto di proprieta, allo stesso modo, perlomeno a detta di
chi scrive, tali refluenze richiedono uno stabile riferimento nella disci-
plina di fonte statale nel momento in cui non si neghi — come d’altronde
non fanno le Sezioni Unite — la configurazione dei diritti edificatori in
termini di facultates del pit ampio diritto di proprieta.

Andando oltre al dato costituzionale, il superamento dell’attuale
approccio normativo-regolatorio sporadico e frammentario appare ne-
cessario nell’ottica di una corretta determinazione contenutistica della
proprieta immobiliare, capace non di comprimere ma di salvaguardare
e rivalutare il principio di pianificazione, superando in maniera chiara,
uniforme e, si spera, definitiva le incertezze che aleggiano attorno alla
(indefinita) categoria dei diritti edificatori.

4 C. Cost., 26 marzo 2010, n. 121.
42 C. Cass., SS.UU. civ., 29 ottobre 2020, n. 23902, § 6.1.






