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Capitolo XX 

CIRCOLAZIONE DEI DIRITTI EDIFICATORI 
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1. Premessa 

La circolazione dei diritti edificatori 1 è tema recente che si è venuto ad 
affermare con i nuovi piani regolatori fondati sul principio della perequa-
zione urbanistica e le tecniche collegate della compensazione e della pre-
mialità. 

Dove per perequazione urbanistica si intende quel principio in base al 
quale tutte le proprietà che si trovano nella medesima condizione di fatto 
e di diritto sono trattate in maniera eguale. Il trattamento perequato im-
pone ai proprietari che intendano edificare di addivenire a forme consen-
suali in modo da collaborare nella realizzazione dell’ordinato sviluppo ur-
banistico e nella realizzazione della città pubblica. Al fine di facilitare tale 
incontro le tecniche perequative hanno introdotto la possibilità di far cir-
colare i diritti edificatori separando lo ius aedificandi dal nudo suolo. 

Per poter comprendere al meglio tale fenomenologia, si pensi al caso di 
Tizio, proprietario di un’area, al quale è attribuita una determinata quan-
tità di volumetria che, però, non è possibile realizzare su quell’area in quan-
to destinata a parcheggio pubblico. Tuttavia, il medesimo piano riconosce 
a tizio di poter realizzare, previo accordo con altri proprietari, quella vo-
lumetria che gli è stata riconosciuta dal piano su altre proprietà anche a 
notevole distanza dall’area di cui è proprietario. Tizio a questo punto, al 
fine di poter realizzare la volumetria riconosciutagli, cerca altri proprieta-
ri che abbiano la capacità di ricevere la sua quantità edificatoria. A questo 
 
 

1 Sulla circolazione dei diritti edificatori v.: F. GAZZONI, Cessione di cubatura, “volo” e trascrizione, 
in Giust. civ., 2012, II, 101 ss.; B. MASTROPIETRO, Natura e circolazione dei diritti edificatori, Napoli, 
2013; D. TRAINA (a cura di), Circolazione dei diritti edificatori e ius aedificandi, in www.cesifin.it; G. 
TRAPANI, I diritti edificatori, Milano, 2014. 
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punto Tizio ha varie possibilità. Può cedere a Caio, proprietario di altra 
area posta ad una significativa distanza, i propri diritti edificatori: sicché 
Caio, ove consentito dal piano, potrà realizzare un volume che tenga con-
to sia di quello espresso dalla propria proprietà, sia di quello cedutogli da 
Caio. Oppure, potrà acquistare da Caio l’area su cui può far atterrare i 
propri diritti edificatori. 

In taluni casi, i piani regolatori consentono addirittura la trasferibilità 
dei diritti edificatori tra soggetti che non sono proprietari di suoli. 

Si viene così a realizzare una nuova fenomenologia di circolazione dei 
valori giuridici. Prima della perequazione la circolazione riguardava le 
aree: la nota vendita dei c.d. lotti edificabili. 

Oggi con la perequazione non circolano i lotti, ma le quantità edifica-
torie generate da questi ultimi. 

Questa nuova forma di circolazione, peraltro, dà luogo a numerose 
problematiche giuridiche trattandosi di una fenomenologia nata al di fuo-
ri di una cornice legislativa, essendosi, invece, fondata sul principio, di di-
ritto amministrativo, della discrezionalità amministrativa, e di quello, per 
quanto riguarda il diritto civile, dell’autonomia privata. 

2. Quadro normativo 

Come premesso, la possibilità di consentire la negoziazione dei diritti 
edificatori, anche al di fuori dell’istituto della cessione di cubatura operan-
te tra fondi finitimi, è stata introdotta – dal basso – con i piani regolatori di 
carattere perequativo, in assenza, tuttavia, di una copertura legislativa. 

Sono stati, dunque, gli strumenti urbanistici perequativi a prevedere la 
possibilità della circolazione dei c.d. diritti edificatori: ed è altrettanto no-
to che, in assenza di una previsione normativa di livello statale, i comuni, 
al fine di consentire un minimo di pubblicità alla negoziazione di tale di-
ritti hanno introdotto i c.d. registri dei diritti edificatori (o crediti edilizi). 

Sin da subito, peraltro, sono stati sollevati dubbi in ordine al valore 
giuridico da attribuire a tali registri, atteso che la pubblicità immobiliare 
è sottoposta ad una riserva legislativa esclusiva statale, riconoscendo ai 
medesimi, tutt’al più, “un’efficacia notiziale piuttosto ridotta”  2. 

Ed è altrettanto noto che sulla scia degli strumenti urbanistici perequa-
tivi e di fronte ad una totale assenza del legislatore statale, il legislatore 
regionale, con una funzione di supplenza, è intervenuto a dare una disci-
plina di riferimento alla fenomenologia in esame. 

È stata la regione Veneto, cui sono seguite la Lombardia e la Provincia 
autonoma di Trento, a stabilire che i diritti edificatori sono commerciabili 
 
 

2 Sia consentito rinviare a A. BARTOLINI, I diritti edificatori in funzione premiale (le c.d. premia-
lità edilizie), cit. 
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tra i privati  3. Una libertà, talvolta, così lata, che aveva portato ad imma-
ginare a Milano, sulla scorta dell’esperienza statunitense, l’istituzione di 
una “borsa dei diritti edificatori”. 

Ed in questo quadro le predette legislazioni regionali hanno dato co-
pertura legislativa al registro dei diritti edificatori: per le ragioni sopra 
esposte è stata, peraltro “una coperta corta” senza una previsione di legge 
statale volta a disciplinare, o, per lo meno, a legittimare lo scambio dei di-
ritti edificatori. 

Questa mancata copertura ad opera del legislatore statale era quanto 
più necessaria alla luce della giurisprudenza costituzionale ove era stato 
chiarito che il trasferimento e la cessione dei diritti edificatori, “incidono 
sulla materia «ordinamento civile», di competenza esclusiva dello Stato”  4. 

Sicché a colmare questo vuoto è intervenuto il legislatore nel 2011, in-
troducendo una novella al Codice civile, prevedendo che sono soggetti a 
trascrizione “i contratti che trasferiscono, costituiscono o modificano i dirit-
ti edificatori comunque denominati, previsti da normative statali o regionali, 
ovvero da strumenti di pianificazione territoriale” (art. 2643, n. 2-bis, c.c.) 5. 

Con la predetta disposizione, pertanto, viene dato un fondamento di 
ordine costituzionale al sistema della circolazione dei diritti edificatori, 
che come, peraltro, sancisce il medesimo legislatore statale è tutto fondato 
sulle previsioni degli strumenti di pianificazione territoriale o sulle norme 
regionali. 

3. Forma e contenuti dei negozi avente ad oggetto la volumetria 

Laddove, dunque, la strumentazione urbanistica o la legislazione re-
gionale consente la negoziabilità e, quindi, la circolazione dei diritti edifi-
catori, all’autonomia privata è consentita, stante il giudizio di meritevo-
lezza espresso dall’ordinamento giuridico, disporre dei c.d. diritti edifica-
tori 6. 

Molteplici sono le forme di disposizione dei diritti edificatori. Da un 
punto di vista strettamente civilistico abbiamo una pluralità di atti che 
possono avere ad oggetto la cubatura: la vendita, la permuta, la prestazio-

 
 

3 Legge reg. Veneto, 23 aprile 2004, n. 11 (art. 36, co. 4); legge reg. Lombardia, 11 marzo 2005, 
n. 12 (art. 11, co. 4); legge provincia autonoma di Trento, 4 marzo 2008, n. 1 (art. 53, co. 6). 

4 Corte cost., 26 marzo 2010, n. 121. 
5 Così come introdotto dall’art. 5, n. 3, d.l. 13 maggio 2011, n. 70, conv. con modificazioni in 

legge 12 luglio 2011, n. 106. 
6 In questa sede si parlerà atecnicamente di diritti edificatori, confermando, peraltro, l’opi-

nione espressa in passato che in realtà trattasi di interessi legittimi: sullo stato del dibattito sulla 
natura dei diritti edificatori v. da ultimo B. MASTROPIETRO, Natura e circolazione dei diritti edifica-
tori, cit., 83 ss.; G. TRAPANI, I diritti edificatori, cit., 307 ss. 
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ne in luogo di adempimento, la donazione, la rinuncia ai diritti edificato-
ri, la messa in comunione, il pegno. Viene ammessa anche la possibilità di 
conferire i diritti edificatori nei fondi patrimoniali o nei fondi destinati ad 
uno scopo. 

Qualche dubbio, o, comunque, è perplessa, invece, la conferibilità dei 
diritti edificatori nel capitale di società e consorzi: si tratta di una pro-
blematica molto delicata anche dal punto di vista del diritto amministrati-
vo, poiché la facilità per gli enti locali di produrre diritti edificatori po-
trebbe essere un commodus discessus per la capitalizzazione delle società 
partecipate, che oggi versano in una fase di particolare sofferenza 7. 

È, invece, prevalente la convinzione che i diritti edificatori non possano 
essere ipotecati stante il principio di tipicità in materia: occorrerebbe, 
dunque, una previsione espressa per consentirne l’ipotecabilità 8. 

Tra le varie tesi espresse sulla natura della cessione di cubatura (meglio 
volumetria) quella preferibile è legata alla tesi della natura dei diritti edi-
ficatori come chance: in questo quadro, si sostiene che, aderendo ad una 
nozione lata di trasferimento di altro diritto come contemplato dall’art. 
1376 c.c., la cessione di volumetria consisterebbe nel trasferimento di una 
“aspettativa di credito” (cioè la possibilità di trasformare la chance edifica-
toria – oggetto del diritto edificatorio – in un bene edificabile previo as-
senso dell’autorità amministrativa competente); in altri termini, si tratte-
rebbe di una cessione di “una aspettativa di (un diritto di) credito (futu-
ro)”, in forza della quale “il cessionario della chance, titolare di un’aspet-
tativa edificatoria collegata al rilascio del titolo abilitativo edilizio, sembra 
trovarsi, infatti, mutatis mutandis, nella stessa situazione giuridica in cui 
si trova l’acquirente di un (diritto di) credito futuro, titolare, come pur si 
sostiene, di una situazione autonoma di aspettativa rispetto al futuro ac-
quisto, che è eventuale e comunque differito e irretroattivo” 9. 

Si tratta, comunque, di un contratto atipico, la cui forma scritta non è 
prevista a pena di nullità; tuttavia la forma scritta è richiesta ai fini della 
trascrizione in forma di atto pubblico o scrittura privata autenitcata (art. 
2667 c.c.). 

I contenuti della cessione sono atipici: dalla prassi, tuttavia, si possono 
ricavare i seguenti principali contenuti: 

a) descrizione analitica nelle premesse dell’enunciazione dei presuppo-
sti, quali le previsioni urbanistiche di riferimento, i presupposti urbanisti-
ci che hanno consentito di generare il diritto edificatorio (cioè se per pe-
requazione, premialità, compensazione o altro); 

b) indicazione dell’area asservita (fondo sorgente) e dei relativi diritti 

 
 

7 Su tali problematiche v. ampiamente G. TRAPANI, I diritti edificatori, cit., 475 ss. 
8 In tal senso F. GAZZONI, Cessione di cubatura, “volo” e trascrizione, cit., 122 ss. 
9 Così B. MASTROPIETRO, Natura e circolazione dei diritti edificatori, cit., 123 s. 
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che hanno preso il volo e che eventualmente sono atterrati; 
c) sottomissione del tradens (cioè del proprietario del fondo che ha ge-

nerato i diritti edificatori) a non edificare l’area asservita (da riportare an-
che nelle successive cessioni 10. 

4. La trascrizione del contratto 

La “cessione di cubatura” ed in genere “i contratti che trasferiscono, 
costituiscono o modificano i diritti edificatori devono essere trascritti” 
(art. 2643, n. 2-bis). 

La disposizione in esame crea delle problematiche interpretative in or-
dine ai contratti che costituiscono o modificano i diritti edificatori. 

Difatti se, per un verso, è abbastanza chiaro che i contratti che trasferi-
scono i diritti edificatori sono quelli tra privati e riguardano i negozi di 
diposizione sopra richiamati, non altrettanto chiara risulta la ragione per 
cui debbano essere trascritti quelli che li costituiscono o li modificano. 

Giova, infatti, ricordare che sia la costituzione che la modifica del dirit-
to edificatorio non rientra nella disponibilità delle parti, ma è soggetta 
all’esercizio dei poteri urbanistici ed edilizi dell’autorità competente. 

Sicché, innanzitutto, la costituzione o la modifica del diritto edificato-
rio (melius, la conformazione del diritto di proprietà) avviene, a monte, 
con il piano regolatore od i piani attuativi, ed a valle con poteri provvedi-
mentali quali l’esproprio od il rilascio/ritiro dei titoli edilizi. 

È anche vero che oggi tramite la c.d. urbanistica negoziata (accordi ur-
banistici) è possibile disciplinare in via pattizia e, quindi, conformare lo 
ius aedificandi, ragion per cui vi potrebbero essere delle forme negoziali 
volte a costituire diritti edificatori su cui si potrebbe porre la questione 
(come atti costitutivi e modificati dei diritti edificatori) circa la loro tra-
scrivibilità. 

In realtà, come argomentato dalla migliore dottrina, l’esigenza di ren-
dere pubblici i contratti che consentono la circolazione dei diritti edifica-
tori è quella di tutelare il terzo in buona fede: sicché quando vi è in gioco 
un’amministrazione, che per principio deve comportarsi correttamente, 
tale necessità non sussiste: “la pubblica amministrazione, infatti, non po-
trebbe ovviamente assegnare lo stesso credito edilizio due volte, riferito 
allo stesso bene” 11. 

A parte queste ragioni di ordine sostanziale, ve ne sono, pure, quelle di 
ordine formale atteso che la trascrizione è prevista solo per i contratti e 
 
 

10 Per una più ampia disamina dei contenuti degli atti di disposizione dei diritti edificatori si 
rinvia a G. TRAPANI, I diritti edificatori, cit., 429 ss.; P. URBANI, Urbanistica solidale, cit., 195. 

11 Così F. GAZZONI, Cessione di cubatura, cit., 119. Contra ma in maniera non convincente G. 
TRAPANI, I diritti edificatori, cit., 391 ss. 
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non per forme di negoziazione del pubblico potere che per definizione so-
no qualche cosa di diverso, cioè accordi amministrativi. 

Con ciò, peraltro, non si vuol sostenere che la p.a. non possa porre in 
essere contratti costitutivi di diritti edificatori: questi sono ad es. sono i 
contratti stipulati a seguito delle c.d. aste dei diritti edificatori, o di vere e 
proprie gare pubbliche in materia di lavori pubblici, dove l’opera anziché 
essere pagata in moneta, viene in tutto o in parte remunerata con diritti 
edificatori. Questi contratti dovranno essere necessariamente trascritti. 

5. Segue. … e la sua registrazione 

I negozi aventi ad oggetto le volumetrie oltre ad essere necessariamente 
trascritti, in diverse realtà debbono anche essere registrati. 

A tal fine, va, infatti, rammentato che, in diverse legislazioni regionali 12 
ed in molteplici esperienze locali, i comuni sono tenuti ad istituire un re-
gistro dei diritti edificatori in cui annotare i trasferimenti delle volume-
trie. 

Paradigmatica è la previsione della l.r. umbra ove si prescrive che il 
Comune istituisce ed aggiorna il Registro delle quantità edificatorie per 
ogni proprietà catastalmente definita: in detto registro sono annotati: a) i 
dati catastali dell’immobile e l’ambito di trasformazione dal quale deriva-
no, nonché le aree nelle quali sono utilizzate; b) le eventuali condizioni 
stabilite dagli strumenti urbanistici in merito alle possibilità del loro uti-
lizzo; c) gli estremi della nota di trascrizione dell’atto con cui sono state 
trasferite, costituite e modificate le quantità edificatorie (art. 12, legge reg. 
Umbria 21 giugno 2013, n. 12). 

Discussa è la loro natura giuridica. 
In alcuni registri dei diritti edificatori è specificato che i medesimi 

hanno natura indicativa: con ciò stando a significare che la registrazione 
non ha alcuna efficacia costitutiva, ma solo di accertamento 13. 

A tal fine si è correttamente notato che la funzione del registro comu-
nale è ben diversa da quella della trascrizione, poiché mentre quest’ultima 
serve a tutela i terzi in buona fede ed a garantire la circolane giuridica dei 
diritti edificatori, il primo, invece, è uno “strumento efficiente di sviluppo 
delle negoziazioni aventi ad oggetto la cubatura”, cioè uno strumento 
“idoneo a gestire anche con tecnica dematerializzata i titoli volumetrici 
espressione delle volumetrie circolanti” 14. 

 
 

12 Art. 11, co. 4, legge reg. Lombardia 11/2005; art. 36, co. 4, legge reg. Veneto n. 11/2004; art. 
53, co. 7, legge prov. Trento. 

13 V. ad es. Registro del comune di Mortara. 
14 G. TRAPANI, I diritti edificatori, cit., 267. 
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6. Effetti della circolazione dei diritti edificatori sulla disciplina 
urbanistica ed edilizia 

La previsione riguardante la trascrizione dei contratti riguardanti i di-
ritti edificatori pone delle problematiche, a cascate, sulle procedure urba-
nistiche ed edilizie. 

In primo luogo, va evidenziato che la trascrizione diventa titolo di legit-
timazione per ottenere il rilascio del titolo abilitativo edilizio, laddove si 
intendano esercitare diritti edificatori di carattere compensativo o premia-
le o quando siano state acquistate da un tradens titolare di diritti edifica-
tori: la trascrizione, in altre parole, diventa titolo di legittimazione per ot-
tenere il titolo abilitativo edilizio, sicché il comune è, in linea di massima, 
tenuto a rilasciare il predetto titolo a colui nel cui interesse è stato tra-
scritto a favore il contratto volumetrico. Di conseguenza il Comune dovrà 
negare il rilascio del titolo abilitativo a colui che seppur in possesso di un 
contratto di trasferimento dei diritti edificatori, non lo abbia trascritto. 

Ciò premesso ci si deve domandare se il Comune abbia l’obbligo o me-
no di richiedere la prova della trascrizione. 

Autorevole dottrina ha risposto a tale domanda in maniera affermativa, 
avendo notato che “a fronte della richiesta di un permesso di costruire, il 
Comune dovrebbe acquisire la visura presso i registri immobiliari pur 
quando la cubatura indicata non fosse maggiorata, perché l’istante potreb-
be averla ceduta con atto trascritto, anche se è lecito dubitare dell’attitu-
dine degli uffici comunali ad operare verifiche presso la conservatoria” 15. 

Tale posizione richiede, peraltro, una precisazione: difatti, anche alla 
luce del principio costituzionale di buon andamento, non è ragionevole 
ritenere che il Comune ogni qual volta siano in giuoco diritti edificatori si 
debba recare alla Conservatoria del registro a fare le visure; sembra, inve-
ce, più corretto ritenere che sul richiedente gravi un onere della prova, 
dovendo produrre al momento della richiesta la visura recante la nota di 
trascrizione. 

Questo onere, peraltro, viene richiesto ad es. dalla legge regionale del-
l’Umbria al fine dell’iscrizione nel registro dei diritti edificatori. Ed analo-
ga previsione potrebbe essere prevista, in mancanza di disposizione re-
gionale, dai regolamenti istitutivi dei registri edificatori. 

Ulteriore questione, posta dalla civilistica, è quella della sorte del titolo 
abilitativo a seguito di declaratoria di nullità o annullamento dell’atto ne-
goziale di disposizione dei diritti edificatori (a sua volta presupposto ri-
spetto al titolo abilitativo) 16. Nella civilistica, peraltro, la questione viene 
posta in termini problematici senza entrare nel vivo della questione. 
 
 

15 Sempre F. GAZZONI, Cessione di cubatura, cit., 109 s. 
16 V. A. GAMBARO, Compensazione urbanistica e mercato dei diritti edificatori, in Riv. giur. edil., 

2010, II, 7; F. GAZZONI, Cessione, cit., 110. 
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Occorre, pertanto, chiedersi se il vizio del contratto di cessione di cuba-
tura, con conseguente invalidazione da parte del giudice determini a sua 
volta un’invalidità del titolo abilitativo a valle. 

Si tratta in altre parole di vedere quale sia la sorte del provvedimento. 
Per l’invero nella nostra letteratura ed in giurisprudenza il fenomeno è 

conosciuto ed ampiamente arato nella diversa angolazione della sorte del 
contratto a seguito dell’annullamento giurisdizionale del provvedimento 
amministrativo. 

Tuttavia, mutatis mutandis, e per la logica aristotelica transitiva del se 
A uguale B, B è uguale ad A, la problematica di fondo è la medesima, per 
cui le questioni della sorte del contratto possono essere estese anche al te-
ma della sorte del provvedimento a seguito di annullamento del contratto. 

Sotto questo profilo, va, infatti, rammentato che il principio da cui par-
tire è quello per cui sfera dell’autonomia privata e sfera della discreziona-
lità/autoritatività amministrativa sono due mondi ontologicamente diversi 
e, quindi, in linea di principio tra loro impermeabili. 

Tale impermeabilità comporta che come il vizio del provvedimento non 
possa determinare l’invalidità del contratto, viceversa il vizio del contratto 
non determina l’invalidità del provvedimento. 

Questa regola, a mio modo di vedere, può subire due eccezioni. 
La prima è quella derivante da un possibile diverso regime di diritto 

positivo), per cui è il legislatore a stabilire tipicamente una permeabilità 
dei due mondi, consentendo la trasmissione del vizio e dell’invalidazione 
da una sfera ad un’altra (v. ad es. l’inefficacia del contratto a seguito 
dell’annullamento giurisdizionale del provvedimento). 

La seconda, come ha fatto di recente il Consiglio di Stato (ma sul punto 
si sta aspettando una decisione definitiva sia da parte dell’Ad. Plenaria del 
Consiglio di Stato che dalle Sezioni unite della Corte di Cassazione) è che 
si riconosca alla pronuncia del giudice una forza caducante così forte da 
travolgere anche il provvedimento od il contratto. 

Ora nel caso della sorte del provvedimento edilizio a causa dell’invali-
dità del contratto non può essere invocato né il principio di tipicità, né 
tantomeno l’effetto caducante della sentenza. 

Per quanto riguarda il primo profilo, manca una disciplina ad hoc che 
regoli tale evenienza, in un quadro normativo, come quello dei diritti edi-
ficatori, di per sé lacunoso. 

Per quanto concerne il secondo profilo, occorre partire dalla conside-
razione che la possibilità di ricostruire un effetto caducante (della senten-
za del giudice amministrativo) è già di per sé perplessa in dottrina ed in 
giurisprudenza. A questa considerazione ne va aggiunta un’ulteriore, ov-
vero che la pronunzia del giudice ordinario, in forza degli stringenti liniti 
soggettivi ed oggettivi del giudicato, tende ad essere circoscritta alle parti 
del processo (al contrario di quella del giudice amministrativo), sicché 
appare vieppiù difficile ricostruire un effetto caducante sul provvedimento 
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alla sentenza che dichiari l’invalidità del contratto di cessione di cubatura. 
Sembra, pertanto, che l’invalidità del contratto di cessione o comunque 

di disposizione dei diritti edificatori sia una res inter alios acta che non 
può comportare il venir meno del provvedimento edilizio a valle. 

7. Prospettive de iure condendo 

Da ultimo, vorrei svolgere alcune considerazioni in ordine alle prospet-
tive de iure condendo. Nella consapevolezza dei numerosi disegni di legge 
presentati sia nelle passate che nell’odierna legislatura, l’analisi si incen-
trerà, per la sua fondamentale importanza, esclusivamente sulla recente 
proposta di ddl elaborata dalla Segreteria tecnica del Ministro delle Infra-
strutture 17. 

La proposta di ddl (non ancora fatta propria dal Consiglio dei ministri) 
prevede all’art. 12 una disposizione rubricata “Trasferibilità e commercia-
bilità dei diritti edificatori”. 

In primo luogo viene confermata l’idea “lombardo-veneta” che i diritti 
edificatori sono trasferibili, utilizzabili nelle forme e nei modi previsti dal 
piano, e “liberamente commerciabili” (art. 12, co. 1, proposta ddl). 

In secondo luogo, s’intende recepire la prassi sui registri comunali, 
precisando che il loro scopo sia quello di verificare l’utilizzo dei diritti edi-
ficatori “nella fase di attuazione dei piani urbanistici” (art. 12, co. 3, propo-
sta ddl). 

In terzo luogo, sulla falsariga di una previsione già presente in Umbria 18, 
viene proposto di indennizzare, al valore di mercato, la riduzione od estin-
zione dei diritti edificatori avvenuta a seguito di varianti urbanistiche non 
obbligatorie per legge: in particolare, si propone di indennizzare i diritti edi-
ficatori sorti a seguito di perequazione, compensazione e premialità. 

Si tratta di una nuova applicazione del principio di tutela della buona 
fede con meccanismi indennitari: tuttavia non appare essere convincente 
la previsione di indennizzare anche i diritti edificatori attribuiti in forza 
della perequazione, poiché in questo caso si finisce per pregiudicare la 
possibilità di ridurre le cubature (previste dai piani perequati), in chiara 
controtendenza con l’esigenza di contenimento del consumo di suolo. 

Nulla viene previsto, invece, in ordine alla trascrizione dei contratti di 
disposizione dei diritti edificatori, per cui pare sottintendere la volontà 
governativa di mantenere l’attuale regime di trascrivibilità. 

Invero, questo posizione non appare pienamente convincente. 
 
 

17 Ministero infrastrutture e dei trasposti, Segreteria tecnica del Ministro, Gruppo di Lavoro 
rinnovo urbano, “Principi in materia di politiche pubbliche territoriali e trasformazione urbana2, 
in www.ediliziaeterritorio.ilsole24ore.com. 

18 Art. 13, legge reg. Umbria 12/2013. 
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Difatti, come autorevoli colleghi delle unità operative del nostro Prin han-
no avuto modo di evidenziare, il sistema della circolazione fondato sulla tra-
scrizione non risulta essere efficiente, poiché, da un lato, rende macchinosa 
la circolazione ed i relativi controlli pubblicistici e, dall’altro, risulta essere 
eccessivamente oneroso richiedendo l’intervento necessario del notaio 19. 

Sotto questo profilo l’unità di ricerca, grazie al contributo di Barbara 
Mastropietro, ha, pertanto, elaborato una proposta che renda più efficien-
te la circolazione dei diritti edificatori mediante un sistema fondato sui 
titoli impropri. 

L’idea di fondo è quella per cui il legislatore statale, in forza della sua 
potestà esclusiva in materia di ordinamento civile, dovrebbe attribuire al 
Comune il potere di creare e rilasciare un documento rappresentativo dei 
diritti edificatori. I diritti edificatori sarebbero, pertanto, emessi “sotto 
forma di titoli impropri”, la cui circolazione dovrebbe seguire quella dei 
titoli di credito, “oggetto di successivi trasferimenti mediante una serie 
continua di girate, da annotarsi anche negli appositi registri comunali … 
L’annotazione … dovrebbe avere valenza nei confronti dei terzi e costitui-
re elemento di soluzione del conflitto eventuale fra più cessionari, garan-
tendo, in tal modo, certezza alla circolazione” 20. 

Sicché, in una prospettiva de iure condendo ci pare che la circolazione 
dei diritti edificatori potrebbe essere più efficientemente garantita attra-
verso la predisposizione della seguente disposizione: 

Art. X – Circolazione delle quantità edificatorie 
1. Le quantità edificatorie attribuite da premialità, compensazione e pere-

quazione sono trasferibili liberamente ed utilizzabili in loco o a distanza negli 
ambiti di trasformazione e negli insediamenti previsti dal piano regolatore co-
munale, con le modalità indicate dagli strumenti urbanistici e comunque se-
condo le disposizioni legislative vigenti. 

2. Il Comune rilascia un documento rappresentativo delle quantità edificato-
rie, contenente tutti i dati identificativi, trasmissibile mediante girata, di data 
certa e con l’indicazione del girante e del giratario. La girata deve essere auten-
ticata dal responsabile del servizio urbanistica del Comune competente. 

3. La girata deve essere annotata nel registro delle quantità edificatorie del 
Comune, secondo le modalità stabilite con legge regionale. 

4. Ove le quantità edificatorie, conferite a titolo di perequazione, compensa-
zione o premialità, siano ridotte o annullate a seguito di varianti del piano ur-
banistico, non obbligatorie per legge, il comune deve indennizzare i relativi 
proprietari sulla base del criterio del valore di mercato. 

5. È abrogato l’art. 2643, n. 2-bis), Codice civile. 

 
 

19 E. BOSCOLO, Le novità del d.l. 70/2011, in Urb. e appalti, 2011, 1012 ss.; B. MASTROPIETRO, 
Natura e circolazione, cit., 125. 

20 Le espressioni tra virgolette sono ancora di B. MASTROPIETRO, op. cit., 128. 


