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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
TRIBUNALE ORDINARIO di VERONA
SECONDA SEZIONE CIVILE

Il Giudice di Verona, nella persona della dott.ssa Monica Attanasio, ha pronunciato la seguente
SENTENZA

nella causa portante il n. 4431 R.G., anno 2020, riservata per la decisione all’'udienza del giorno 3

novembre 2021

promossa con atto di citazione del 5 giugno

DA
GARDEN S.r.l. (CF.
rappresentata e difesa dall’avv.
CONTRO
IL Sr.l (CF.
rappresentata e difesa dall’avv.
Sr.l (CF.

rappresentata e difesa dall’avv.

IN PUNTO: azione revocatoria

Conclusioni per Pattrice:

Accertarsi e dichiararsi 1’inefficacia nei confronti dell’attrice ex art. 2901 c.c. del seguente atto:
compravendita di credito edilizio 5.2.2020 nr. 44648 di Repertorio Notaio Luca
presso 1’Agenzia delle Entrate di Verona in data 10.2.2020 al nr. 4770 Registro Generale ed al nr. 3342

Registro Particolare, con il quale la societa Il

S.r.l. ha venduto alla societa

- ATTRICE -

- CONVENUTI -

, trascritto

S.r.l il
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credito edilizio consistente nel diritto di edificare un volume di metri cubi 3.000,00 a destinazione
residenziale , generato dall’appezzamento di terreno sito nel Comune di (VR)
esteso catastalmente nel complesso ettari uno, are trentasette e centiare sessantotto (ha 1.37.68) e per
quanto in effetti consiste; detto complesso € identificato negli atti del catasto terreni del Comune di

al foglio 13, particelle: 293, di are ventotto ( ha 0.28.00); 414, di are cinque e
centiare novanta ( ha 0.05.90); 415 di are cinquantasei e centiare ventiquattro ( ha 0.56.24); 1021, di are
dodici e centiare quarantasette (ha 0.12.47); 1023, di are quattordici e centiare cinquantaquattro ( ha
0.14.54); 1122 di are una e centiare trenta (ha 0.01.30); 1124 di are cinque e centiare trentacinque (ha
0.05.35); 1126 di are sei ( ha 0.06.00); 1150 di are una e centiare ventinove ( ha 0.01.29) ; 1152 di
centiare quarantotto ( ha 0.00.48) ; 1154 di are 3 e centiare 7 (ha 0.03.07); 1156 di are tre e centiare
quattro ( ha 0.03.04). Confini: particelle 1015,1013,1135, salvo altri.
Condannarsi i convenuti al pagamento delle spese e competenze del presente giudizio, oltre IVA, CPA
e rimborso forfetario 15 %.
In via istruttoria, si insiste per I’ammissione delle istanze istruttorie come indicate in memoria ex art.
183 comma 6 c.p.c. nr. 2 del 28.2.2021 e successiva memoria ex art. 183 comma 6 c.p.c. nr. 3 del
17.2.2021, alle quali integralmente ci si riporta e richiama.
Conclusioni per Il S.rl:
Rigettare integralmente tutte le domande ex adverso formulate in quanto infondate sia in fatto che in
diritto per tutte le ragioni esposte.
In via istruttoria, conclude come in atti.
Conclusioni per S.r.l.:
Rigettare integralmente tutte le domande ex adverso formulate in quanto infondate sia in fatto che in
diritto per tutte le ragioni esposte.
In via istruttoria, conclude come in atti.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione del 5 giugno 2020 Garden S.r.l., premesso di aver acquistato il credito
vantato dalla Banca Monte dei Paschi di Siena nei confronti de I S.r.l. in forza di atto notarile
di cessione di credito del 15 gennaio 2020, credito derivante da un contratto di mutuo fondiario
stipulato nel 2010 ed ammontante ad € 2.275.515,78 al momento della cessione, ha esposto che, dopo

la comunicazione della cessione alla debitrice e la notifica alla stessa del contratto di mutuo unitamente
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al precetto (cui aveva fatto successivamente seguito la notifica di un atto di pignoramento), Il
S.r.l. aveva venduto alla societa S.r.l.,, al prezzo di € 150.000,00 oltre Iva, il credito edilizio
iscritto nel Registro dei crediti edilizi del Comune di di cui era titolare, consistente
nel volume di metri cubi 3.000. Dell’atto di compravendita cosi concluso 1’esponente ha domandato la
dichiarazione di inefficacia ai sensi dell’art. 2901 c.c., all’uopo in particolare affermando che:

-disponendo del credito edilizio, che per sua natura incrementa la capacita edificatoria di
un fondo ed il suo valore intrinseco, Il ha di fatto ridotto la garanzia
ipotecaria fornita alla Banca Monte dei Paschi di Siena all’atto della concessione del
mutuo fondiario ¢ trasferita a societa Garden S.r.l ai sensi dell’art. 1263 c.c.;

-I’atto era stato compiuto dal debitore con la coscienza della sua dannosita per il
creditore, atteso che: i) esso era intervenuto dopo la notifica del titolo esecutivo e del
precetto, nella pendenza del termine di dieci giorni di cui all’art. 481 c.p.c.; ii) il
corrispettivo della cessione non era stato corrisposto all’atto della vendita, stabilendo
I’art. 2 dell’atto notarile che esso sarebbe stato pagato successivamente al
trasferimento; iii) le parti avevano incaricato il notaio di autenticare la scrittura in data
4 febbraio 2020, esonerandolo conseguentemente da ogni e qualsiasi responsabilita
dovuta alla omissione degli accertamenti ipotecari e catastali; iv) le societa Il
ed rappresentano di fatto un unico centro di interesse, stante la commistione di
rapporti e/o la comunanza di soci ed amministratori tra esse esistenti;

- per le stesse ragioni, deve ritenersi la sussistenza della scientia damni in capo ad

I convenuti, ritualmente costituitisi, hanno concluso per la reiezione delle domande attoree.

In particolare, la societa I1 dopo aver narrato alcune vicende I’acquisto del credito
di Banca Monte dei Paschi di Siena da parte di Garden e lamentato la scorrettezza del
comportamento da questa tenuto, ha eccepito:

-la mancanza di legittimazione dell’attrice, sia perché il titolo sul quale Garden
fonda il proprio credito sarebbe invalido, trattandosi di mutuo condizionato, sia per la
nullita del contratto di cessione del credito, per insussistenza in capo all’attrice dei
requisiti richiesti ai fini dell’acquisto di NPL, sia, infine, in quanto I’attrice potrebbe

agire nei suoi riguardi nei soli limiti della somma corrisposta a Banca Monte dei
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Paschi di Siena, ed il suo credito sarebbe conseguentemente estinto in forza di
compensazione col superiore credito vantato da Il nei suoi confronti;

-1l difetto del requisito dell’eventus damni, poiché la stipula dell’atto notarile di cessione
del credito edilizio non ha comportato una diminuzione del suo patrimonio;

-la mancanza del consilium fraudis, giacché I’atto di cessione del credito edilizio ¢ stato
stipulato in forza di accordi intercorsi con la societa ben prima di qualsiasi
possibile azione intentata da Garden

Analoghe difese sono state svolte da
Concessi alle parti i termini di cui all’art. 183, comma 6, c.p.c., e negato ingresso alle prove orali
articolate dalle parti, la causa ¢ stata trattenuta a sentenza, sulle conclusioni sopra riportate, all’udienza
del giorno 3 novembre 2021 — trattata in forma scritta ai sensi dell’art. 221, comma 4, del D.I. n.
34/2020, convertito con modificazioni con I. n. 77/2020.
Successivamente, con decreto del 27 gennaio 2022 le parti sono state interloquire, ai sensi dell’art. 101
c.p.c., in ordine all’applicabilita alla fattispecie in esame dell’art. 2643, n. 2 bis, c.c., e della
conseguente incidenza del regime stabilito dall’art. 2644 c.c. sui presupposti dell’azione revocatoria
esercitata da Garden

MOTIVI DELLA DECISIONE
Di diritti edificatori (comunemente noti anche come “crediti edilizi”) si € cominciato a parlare a seguito
dello sviluppo di peculiari tecniche di pianificazione del territorio, che si atteggiano in maniera diversa
a seconda delle finalita di volta in volta perseguite: puo, infatti, trattarsi di finalita di perequazione,
dirette a distribuire tra i proprietari di aree oggetto di trasformazione in senso edificatorio i vantaggi e
gli oneri derivanti dall’urbanizzazione, in particolare attribuendo anche ad aree qualificate dal piano
come non edificabili una cubatura potenziale da realizzare altrove; in altri casi, la finalita & invece di
tipo indennitario, e cioe diretta a ristorare i proprietari di specifici fondi delle conseguenze
pregiudizievoli derivanti dall’imposizione di vincoli ovvero di obblighi consistenti un dare o in un
facere; in altri casi ancora la finalita € premiale, e trova attuazione mediante il riconoscimento di un
diritto edificatorio aggiuntivo, rispetto a quello previsto in via ordinaria dagli strumenti urbanistici,
come premio per il raggiungimento di determinati obiettivi pubblici.
Da qui la distinzione tra diritti edificatori perequativi, compensativi ed incentivanti, distinzione che non

ne esclude I’appartenenza ad un medesimo genere, avente come tratto comune — a prescindere dalla
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natura che si intende loro riconoscere — il fatto di presupporre, sia nella fase cd. di decollo che in quella
detta di atterraggio, la proprieta di un terreno (pacifico essendo, in particolare, che non si puo diventare
titolari di un diritto edificatorio se non si & proprietari di un terreno). Distinzione, inoltre, che non
incide sulla riconducibilita di tutti questi diritti al disposto dell’art. 2643, n. 2 bis, c.c. — il quale
riguarda i diritti edificatori, previsti da normative statali o regionali, ovvero da strumenti di
pianificazione territoriale, “comunque denominati”.

Non ¢ dunque corretta 1’affermazione de 1l secondo la quale il credito edilizio concesso dal
Comune di nel momento in cui, a seguito dell’ampliamento del cimitero, vennero a
mancare le distanze cimiteriali previste per legge, non sarebbe legato al terreno oggetto dell’ipoteca
iscritta da Banca Monte dei Paschi di Siena, ma da esso del tutto svincolato e frutto esclusivamente del
provvedimento dell’ Amministrazione Comunale.

Al contrario, sulla base di quanto esposto dalla convenuta tale credito appare qualificabile come diritto
edificatorio di tipo compensativo/indennitario, gia ritenuto dalla Corte Costituzionale idoneo strumento
di ristoro del pregiudizio patito dai proprietari a seguito dell’imposizione di vincoli pre-espropriativi
(cfr. la sentenza n. 179 del 1999, che tra le possibili misure indennitarie aveva individuato quelle
“riparatorie anche in forma specifica ..., mediante offerta ed assegnazione di altre aree idonee alle
esigenze del soggetto che ha diritto ad un ristoro”). A cio si aggiunga che, anche in sede di
espropriazione per pubblico interesse, I’ordinamento non ¢ indifferente alla presenza, sul bene
espropriato, di diritti reali minori o di diritti reali di garanzia, tant’¢ che, pur escludendo il diritto di
seguito in quanto il bene viene acquisito libero da pesi, prevede che i diritti gravanti su di esso possono
esser fatti valere sull’indennizzo (cftr. gli artt. 25 € 26 del D.p.r. n. 327/2001 e I'ultimo comma dell’art.
2872 c.c.).

Sullo sfondo, vi é la concezione dello jus aedificandi quale facolta connaturale al diritto di proprieta dei
suoli, secondo la ricostruzione gia operatane dalla Corte Costituzionale con la sentenza n. 6 del 1966,
poi ribadita con la sentenza n. 5 del 1980, e fatta altresi propria dalla Corte di Cassazione (cfr. in
particolare Cass., S.U., n. 23902 del 29 ottobre 2020, richiamata anche dalle Sezioni Unite n. 16080 del
9 giugno 2021, ove si osserva che i diritti edificatori non “negano, ma anzi presuppongono —
consentendone variamente [’esercizio delocalizzato — che lo jus aedificandi costituisca una naturale
estrinsecazione del diritto di proprieta del suolo, sebbene sottoposto alle condizioni conformative e di

utilita sociale previste dalla legge e dagli strumenti urbanistici’).
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Questa tradizionale, ma tuttora condivisa concezione dello jus aedificandi non ne implica
necessariamente la realita — negata, infatti, dalle sentenze appena citate —, né doveva ineluttabilmente
condurre alla scelta compiuta dal d.l. n. 70/2011, convertito con modificazioni dalla I. n. 106/2011, con
I’inserimento nel corpo dell’art. 2643 c.c. del nuovo numero 2 bis, tant’¢ che, prima di questo
intervento legislativo, si erano praticate e prospettate altre soluzioni: alcune leggi regionali prevedono
I’istituzione di appositi registri presso i Comuni; si era inoltre proposto di inserire la cessione di
cubatura tra i vincoli di ordine pubblico che possono gravare sui terreni, in modo da farne risultare
I’esistenza nei certificati di destinazione urbanistica da allegare agli atti di trasferimento di aree non
edificate, o di far ricorso alle regole sui titoli di credito e sulla loro circolazione, mediante
incorporazione del diritto edificatorio in una scheda rilasciata dal Comune che ne indicasse la
consistenza e gli oneri eventualmente imposti.

La scelta compiuta dal legislatore appare tuttavia giustificata dalla notevole incidenza della capacita
edificatoria sul contenuto del diritto di proprieta; dalla sempre maggiore diffusione delle tecniche di
pianificazione del territorio di cui si € in parlato; dalle correlate esigenze di certezza delle
vicende circolatorie riguardanti i diritti edificatori e la stessa proprieta; dall’elevato grado di efficacia
ed affidabilita che, a tal fine, il regime della trascrizione € in grado di offrire, in considerazione sia
della garanzia di conoscibilita dell’atto assicurata dall’onere di trascrizione a carico delle parti dell’atto
e dell’obbligo di provvedersi del notaio che abbia ricevuto o autenticato 1’atto, sia dell’applicazione di
una chiara regola di composizione dei conflitti, secondo il sistema proprio della pubblicita dichiarativa.
Detta scelta, inoltre, si presenta coerente con la tutela riservata, anche in sede di espropriazione per
pubblica utilita, all’ipoteca (nonché ai diritti reali minori), in quella sede attuata (necessariamente,
trattandosi di acquisto a titolo originario) mediante la traslazione del diritto del creditore ipotecario dal
bene alla relativa indennita.

Per converso, una volta compiuta, questa scelta ha finito col rendere irrilevante, dall’angolo visuale
delle vicende circolatorie, I’esatta individuazione della natura di tali diritti (di cui si € in passato
parlato, e si continua per il vero a parlare, di volta in volta, come di diritti reali minori, o diritti di
proprieta su un bene immateriale, o diritti a contenuto meramente obbligatorio, ovvero di mera chance
edificatoria). Tant’¢ che anche chi, in dottrina, perora la tesi della natura di interesse legittimo
pretensivo dei diritti edificatori, e degli effetti meramente obbligatori della loro cessione, osserva che

“Il legislatore, la trascrivibilita del contratto di cessione, ha dungue inteso, almeno in
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linea di principio, risolvere i possibili conflitti con trascrizioni di pignoramenti o iscrizioni di ipoteche
0 tra piu aventi causa, con prevalenza di chi per primo trascriva o iscriva”.

Che la Cassazione abbia escluso la natura reale dei diritti edificatori non incide, pertanto, sulla
decisione della presente controversia. Quel che qui interessa, infatti, e che il legislatore, al dichiarato
fine di “garantire certezza nella circolazione dei diritti edificatori” (cosi I’art. 5, comma 3, del d.l. n.
70/2011), abbia assoggettato a trascrizione i contratti che li costituiscono, modificano o trasferiscono,
trascrivibilita cui consegue 1’applicazione della regola dettata dall’art. 2644, comma 2, c.c., a mente del
quale “Gli atti enunciati nell articolo non hanno effetto riguardo ai terzi che a qualunque
titolo hanno acquistato diritti sugli immobili in base a un atto trascritto o iscritto anteriormente alla

trascrizione degli atti medesimi”.

Nella specie, 1’atto di cessione stipulato tra Il ed ¢ stato trascritto dopo 1’iscrizione
dell’ipoteca a suo tempo concessa da Il a Banca Monte dei Paschi di Siena, garanzia in cui
Garden ¢ subentrata ai sensi dell’art. 1263 c.c., alla relativa annotazione ex art. 2843
C.C.

Ne deriva I’inopponibilita all’attrice dell’atto di cessione di cui € questione.

Ne deriva, inoltre, I’infondatezza della domanda svolta da Garden per mancanza del requisito
dell ‘eventus damni (analogamente, in un caso in cui I’azione revocatoria era stata esercitata, riguardo
ad un atto dispositivo avente ad oggetto un bene ipotecato, dallo stesso creditore ipotecario, Cass., 22
giugno 2020, n. 12121).

L’ulteriore domanda intesa alla dichiarazione di inefficacia (recte: di inopponibilitd) ex art. 2644 c.c.
della cessione in parola, formulata dall’attrice solo con la memoria depositata a mente dell’art. 101
c.p.c., € inammissibile.

La novita della questione esaminata ed il suo rilievo d’ufficio giustificano, infine, I’integrale

compensazione delle spese di lite.

P.Q.M.
Il Giudice del Tribunale di Verona, nella causa portante il n. 4431/2020 R.G. promossa da Garden
S.r.l. avverso Il Srle S.r.l., definitivamente decidendo:
Rigetta la domanda revocatoria proposta da Garden S.r.l. avverso Il Srle S.rl

Spese compensate.
Verona, 21 febbraio 2022
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Il Giudice

dott. Monica Attanasio
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