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PREMESSA

Questo manuale si propone di raggruppare 1’insieme delle problematiche
generate dalla compravendita di fondi rustici, un settore reso molto delicato
per via delle numerose regole di prelazione previste dalla legge, che purtrop-
PO non possono essere interpretate univocamente.

E stato quindi necessario affiancare ad una corposa casistica numerosi e
appropriati riferimenti alle sentenze della cassazione e alle varie interpreta-
zioni giurisprudenziali, in modo da consentire all’utente finale di ritrovare
una linea di condotta da applicare nella maggior parte dei casi di compraven-
dita che gli si proporranno nello svolgimento della sua professione.

La struttura del testo propone una divisione in cinque capitoli.
All’esposizione della regolamentazione della prelazione agraria nella legisla-
zione italiana segue 1’esame dei vari casi che limitano da un punto di vista
negoziale la suddetta prelazione; I’articolazione da giusto spazio all’analisi
del concetto di fondo rustico e alla presentazione dei soggetti aventi il diritto
di esercitare la prelazione, argomenti questi trattati con chiarezza e minuzio-
sita di dettagli. 11 lettore trovera una trattazione completa anche delle proce-
dure da seguire nell’esercizio della prelazione agraria.

Al fine di aumentare la fruibilita del manuale si propone un indice che per-
mette una facile consultazione degli argomenti trattati e una modulistica
posta in appendice che riproduce in fac-simile moduli e modelli di contratti,
e che riporta alcune leggi e rispettivi articoli.

L’ autore
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CarrrorLo 1
LA PRELAZIONE NELLA LEGISLAZIONE ITALIANA

1.1. GENERALITA

La prelazione, nel senso piul generale del termine, indica la posizione di pre-
cedenza, priorita, o preferenza nell’acquisizione di un bene o di un diritto, in
base ad una diretta norma di legge o a un atto di scelta limitatamente discre-
zionale. Tale termine, nel codice civile, indica il diritto di un determinato sog-
getto ad essere preferito a terzi, a parita di condizioni, nell’acquisto di un
bene, qualora il legittimo proprietario manifesti la volonta di alienarlo.

La preferenza puo realizzarsi in due modi distinti:

— anteriormente alla stipula dell’atto di vendita o di enfiteusi quando il sog-
getto preferito ¢ messo al corrente dell’intenzione della proprieta di voler
alienare il fondo e questo decide di acquistarlo;

— posteriormente alla stipula dell’atto di vendita quando la proprieta non ha
messo al corrente il preferito delle sue intenzioni e questo puo riscattare il
fondo dall’acquirente o dagli aventi causa.

La prelazione puo essere stabilita per legge (prelazione legale) oppure con-
cordata volontariamente dalle parti (prelazione convenzionale). La prelazio-
ne convenzionale ha effetti obbligatori, e la sua violazione conferisce al pre-
lazionario leso il diritto al risarcimento del danno.

La prelazione legale ha invece effetti reali poiché il titolare dispone degli
strumenti giuridici per esercitare il proprio diritto anche nei confronti di terzi
acquirenti il bene oggetto di prelazione. Nella pratica, I’alienante si vede
limitata “l’autonomia contrattuale che resta salva nella decisione di vendere
o non vendere, mentre resta del tutto menomata avuto riguardo alla scelta del
contraente” (Jesu G., 2004). Il vincolo di prelazione impone al venditore 1’ob-
bligo di informare I’avente diritto alla prelazione delle condizioni di vendita
concordate con terzi, affinché questo possa esercitare il proprio diritto. La
comunicazione (denuntiatio) deve contenere tutti gli elementi principali della
futura vendita: prezzo, termini e condizioni di pagamento, generalita acqui-
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rente. Il prelazionario, ricevuta la denuntiatio, ha a disposizione un certo tem-
po per decidere se esercitare o meno il proprio diritto.
La prelazione legale ¢ a sua volta distinta in:

prelazione del partecipante all’impresa familiare;
prelazione del coerede;

prelazione dell’affittuario;

prelazione del confinante.

Fra le diverse forme di prelazione legale esiste una gerarchia. La prelazione
del partecipante all’impresa familiare prevale su quella del coerede, che a sua
volta prevale su quella dell’affittuario, che infine prevale su quella del confi-
nante.

Nella tabella 1.1 si riportano le forme di prelazione con i riferimenti norma-
tivi che regolano la loro applicazione.

Tabella 1.1. Le diverse forme di prelazione legale

Forme di prelazione Riferimento normativo
Del partecipante all'impresa familiare Art. 230 bis c.c.
Del coerede Art. 732 c.c.
Dell’affittuario Art. 8 legge 598/1965
Del confinante Art. 7 legge 817/1971

Nei successivi paragrafi verranno analizzate le diverse forme di prelazione
legale, approfondendo la prelazione dell’affittuario e quella del confinante
dal momento che sono i principali casi che si incontrano in campo rurale.
Quindi si passeranno in rassegna altre forme di prelazione quali, solo a titolo
di esempio, quella del coerede o quella degli enti parco, per poi concludere
con la prelazione in caso di nuovo affitto.

1.2. PRELAZIONE DEL PARTECIPANTE ALL’IMPRESA FAMILIARE

La prelazione del compartecipante all’impresa familiare ¢ regolamentata dal-
I’art. 230 bis del c.c. il cui comma quinto recita: “In caso di divisione eredi-
taria o di trasferimento dell’azienda 1 partecipi di cui al primo comma hanno
diritto di prelazione sulla azienda. Si applica, nei limiti in cui & compatibile,
la disposizione dell’articolo 732! c.c.”.

! Detto articolo recita:
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In caso di alienazione o di successione ereditaria di un’azienda o di parte di
questa, il coniuge, il parente entro il 3° grado, I’affine entro il 2° grado, che
partecipa con continuita e in modo significativo alla conduzione dell’impre-
sa familiare puo esercitare il diritto di prelazione. Il partecipante all’impresa
familiare ha il diritto alla prelazione sia nel caso in cui I’azienda sia ceduta a
terzi, sia nel caso in cui questa sia divisa fra gli eredi per successione.

1.2.1. La prelazione del coerede

La prelazione del coerede ¢ regolamentata dall’art. 732 del c.c. il cui comma
primo prevede che “Il coerede, che vuole alienare a un estraneo la sua quota
o parte di essa, deve notificare la proposta di alienazione, indicandone il prez-
zo agli altri coeredi, 1 quali hanno diritto di prelazione. Questo diritto deve
essere esercitato nel termine di due mesi dall’ultima delle notificazioni; in
mancanza della notificazione, 1 coeredi hanno diritto di riscattare la quota dal-
I’acquirente e da ogni successivo avente causa, finché dura lo stato di comu-
nione ereditaria”. Il citato articolo prosegue indicando al comma secondo la
modalita di ripartizione del bene alienato qualora i coeredi che intendono
esercitare il diritto di prelazione e/o riscatto siano molteplici, precisando che
in questo caso il bene alienato viene assegnato in parti uguali a tutti gli aven-
ti diritto alla prelazione.

In campo agricolo la prelazione del coerede ¢ regolamentata dai dettami dal-
I’ultimo comma dell’art. 8 della legge 590/1965, il quale recita “ai soggetti di
cui al primo comma” (I’affittuario, il mezzadro, il colono o il compartecipan-
te) “sono preferiti, se coltivatori diretti, i coeredi del venditore”.

Lo scopo della prelazione del coerede ¢ quello di assicurare la continuita
nella proprieta dei beni ereditati e di facilitare la formazione delle proporzio-
ni fra 1 condividenti. In situazione di comunione ereditaria, il coerede che
intenda alienare a terzi la propria quota di comproprieta, o parte di essa, deve
notificare la relativa proposta agli altri coeredi, che hanno diritto di prelazio-
ne, da esercitare nel termine di due mesi dall’ultima notificazione. In questo
periodo I’alienante non puo concludere il contratto di vendita con terzi, e se

“Il coerede, che vuole alienare a un estraneo la sua quota o parte di essa, deve notificare la propo-
sta di alienazione, indicandone il prezzo, agli altri coeredi, i quali hanno diritto di prelazione.
Questo diritto deve essere esercitato nel termine (2964) di due mesi dall’ultima delle notificazioni.
In mancanza della notificazione, i coeredi hanno diritto di riscattare la quota dall’acquirente e da
ogni successivo avente causa, finché dura lo stato di comunione ereditaria. Se i coeredi che inten-
dono esercitare il diritto di riscatto sono pil, la quota & assegnata a tutti in parti uguali”.
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omette di notificare la proposta, gli altri coeredi hanno diritto a riscattare la
quota da lui alienata e dai suoi successivi aventi causa, finché dura lo stato di
comunione ereditaria. La prelazione non ¢ ammessa per gli atti di alienazio-
ne non riferibili ad una libera scelta del comproprietario, e quindi ne resta
esclusa la vendita fallimentare e il trasferimento a seguito di una espropria-
zione immobiliare. Si segnala che la prelazione del coerede non si applica
nella comunione ordinaria. Ancora una volta si presenta I’incertezza che si ¢
visto caratterizzare tutto il sistema dell’istituto della prelazione agraria.
Nondimeno, “vi ¢ incertezza sull’interpretazione di questa norma e pare che
I’incertezza derivi dal fatto che prima di risolvere il problema occorre affron-
tare 1’ulteriore problema se la norma si applichi o meno quando trova appli-
cazione I’art. 732 c.c. Detto in altre parole, la preferenza al coerede viene
attribuita soltanto nell’ipotesi che la comunione ereditaria sia ancora in esse-
re e non si sia verificata la divisione ereditaria, oppure anche nell’ipotesi che
i coeredi siano diventati ormai semplici comunisti” (Casu G., 2006).

In ogni caso, qualora vi sia un coerede che risponda ai requisiti previsti dal-
I’ultimo comma dell’art. 8 della legge 590/1965, il suo diritto di prelazione
prevale su quello del coltivatore diretto del fondo, del colono, del mezzadro
o del compartecipante?.

1.3. LA PRELAZIONE AGRARIA

La prelazione dell’affittuario e quella del confinante rientrano nella casistica
della prelazione legale agraria e si configurano con il diritto che spetta all’af-
fittuario o al confinante di essere preferiti a terzi in caso di alienazione di un
fondo rustico e/o di fabbricati agricoli, qualora il legittimo proprietario mani-
festi I’intenzione di vendere. Tale diritto trova la sua origine nell’art. 8 della
legge 26 maggio 1965, n. 590, il quale prevede che in caso di trasferimento a
titolo oneroso o di concessione in enfiteusi di fondi concessi in affitto a col-
tivatori diretti, a mezzadria, a colonia parziaria, o a compartecipazione, esclu-
sa quella stagionale, 1’ affittuario, il mezzadro, il colono o il compartecipante,
a parita di condizioni, ha diritto di prelazione purché abbia rispettato le
seguenti condizioni: coltivi il fondo stesso da almeno due anni, non abbia
venduto, nel biennio precedente, altri fondi rustici di imponibile fondiario
superiore a lire mille (salvo il caso di cessione a scopo di ricomposizione fon-
diaria), ed il fondo per il quale intende esercitare la prelazione in aggiunta ad

2 Cassazione n. 3424 del 21.04.1997 — in Dir. Giur. Agr. Amb. 1997, 472.
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altri eventualmente posseduti in proprieta od enfiteusi non superi il triplo
della superficie corrispondente alla capacita lavorativa della sua famiglia.
Originariamente, 1’unico scopo della prelazione agraria era quello di collega-
re la proprieta del fondo agricolo con il soggetto che, con il suo lavoro, con-
duceva e sfruttava il suolo, senza privare il proprietario del suo diritto, ma
soltanto condizionandone I’esercizio a vantaggio di una determinata catego-
ria di soggetti, i quali beneficiavano del rapporto privilegiato tra proprieta e
soggetto lavoratore. Gli interventi legislativi successivi hanno invece avuto lo
scopo di sviluppare il comparto agricolo e la sua economia facilitando la riu-
nione nella stessa persona la qualita di proprietario del fondo e di lavoratore
della terra.

Agli inizi degli anni settanta, con 1’allargamento del diritto di prelazione an-
che al proprietario coltivatore diretto confinante, I’obiettivo perseguito dal
legislatore con la prelazione agraria varia ancora e diventa un obbligo di
legge che mira all’accorpamento dei fondi agricoli al fine di migliorare la red-
ditivita dei terreni, ovvero di formare imprese diretto-coltivatrici di pitt ampie
dimensioni, e piu efficienti sotto il profilo tecnico ed economico. In altri ter-
mini un sistema volto ad evitare il processo di frammentazione delle aziende
agricole italiane, il cui comune denominatore ¢ la loro gia ampia frammenta-
zione.

1.3.1. La prelazione agraria comune e quella del confinante

La facolta di esercitare il diritto di prelazione, che spetta anche al proprieta-
rio coltivatore diretto del fondo confinante, ha portato gli addetti ai lavori ad
individuare due diversi tipi di prelazione il cui discriminante ¢ identificabile
nel soggetto che si appresta ad esercitare il proprio diritto.

Si parla quindi di prelazione agraria comune per indicare la prelazione che
opera sul fondo posto in vendita a favore di coltivatore diretto insediato sul
fondo stesso (art. 8 legge 26 maggio 1965, n. 590), mentre si parla di prela-
zione del confinante per indicare la prelazione prevista a favore del proprie-
tario coltivatore diretto di fondo contiguo al terreno agricolo posto in vendi-
ta (art. 7 legge 14 agosto 1971, n. 817).

1.3.1.1. La prelazione dell’affittuario

La prelazione dell’affittuario ¢ di tipo legale. Essa deriva, in primis, dall’ap-
plicazione dell’art. 8 della legge 26.05.1965, n. 590 — “esercizio del diritto di
prelazione” il quale dispone:
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In caso di trasferimento a titolo oneroso o di concessione in enfiteusi di fondi con-
cessi in affitto a coltivatori diretti, a mezzadria, a colonia parziaria, o a comparte-
cipazione, esclusa quella stagionale, I’ affittuario, il mezzadro, il colono o il com-
partecipante, a parita di condizioni, ha diritto di prelazione purché coltivi il fondo
stesso da almeno due anni, non abbia venduto, nel biennio precedente, altri fondi
rustici di imponibile fondiario superiore a lire mille, salvo il caso di cessione a
scopo di ricomposizione fondiaria, ed il fondo per il quale intende esercitare la pre-
lazione in aggiunta ad altri eventualmente posseduti in proprieta od enfiteusi non
superi il triplo della superficie corrispondente alla capacita lavorativa della sua
famiglia (omissis).

La prelazione, che nel senso pit generale del termine indica una posizione di
precedenza, priorita o comunque preferenza, in agricoltura ha come unico
obiettivo quello di creare un collegamento fra la proprieta di un fondo agrico-
lo e il soggetto che realmente coltiva e/o “sfrutta” il fondo con lo scopo di riu-
nire nella stessa figura il proprietario del fondo con il lavoratore della terra3.
Il diritto di prelazione si configura quindi come un diritto potestativo dove
I’opzionario ha la facolta di determinare la conclusione di un contratto con la
sua sola manifestazione di volonta*. Gia da una prima lettura dei dettami
degli interventi del legislatore in materia di prelazione agraria emergono le
lacune che la legislazione porta in sé. Spesso non da informazioni puntuali ed
essenziali per coloro (tecnici o altre figure professionali) che devono assiste-
re il coltivatore diretto che si appresta ad alienare un fondo o che vuole far
valere il suo diritto potestativo in caso di vendita di fondi su cui questo ¢ inse-
diato o che confinano con fondi di sua proprieta.

Solo a titolo di esempio, in quanto 1’argomento sara approfondito nel prose-
guo della trattazione, la legge parla di trasferimento di fondi senza entrare
nello specifico delle dimensioni minime e delle caratteristiche soggettive che
questo deve avere, quali ad esempio I’esistenza di fabbricati rurali, e senza
fornire altre indicazioni che di volta in volta saranno analizzate grazie anche
all’interpretazione giurisprudenziale.

3 In merito si veda la sentenza della Corte di cassazione del 09.03.1992, n. 2812, la quale recita:
“L’istituto della prelazione agraria concessa ai mezzadri, ai coloni parziari, ai compartecipanti, agli
affittuari, agli enfiteusi coltivatori diretti, ai sensi delle leggi 26 maggio 1965 n. 590, e 14 agosto
1971, n. 817, persegue lo scopo di favorire, nel generale interesse dello sviluppo dell’agricoltura,
la riunione nella stessa persona della qualita del proprietario del fondo e di lavoratore della terra
(omissis)”.

4 In merito si veda la sentenza della Corte di cassazione del 21.11.1990, n. 11236, la quale recita:
“Il diritto di prelazione ha natura di titolo potestativo, il cui esercizio ¢ idoneo, nella ricorrenza di
determinati presupposti, a sovrapporre al meccanismo contrattuale di trasferimento di un bene ad
un terzo, basato sul libero incontro delle volonta negoziali, il meccanismo legale di acquisto pre-
ferenziale”.





