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Titolo III - Dei singoli contratti1599 1629-1631

1629  Fondi destinati al rimboschimento.
L’affitto di fondi rustici destinati al rimboschimento può essere stipulato per un termine massimo di 

novantanove anni.

Si tratta di una norma singolare che regola l’affitto allorché abbia esclusivamente ad oggetto la valorizzazione 
boschiva del fondo e trova giustificazione nella lunghezza dei cicli produttivi di un bosco.
Nel caso di pattuizione di una durata superiore a quella prevista dalla disposizione in esame trova applicazione l’art. 
1573 per cui l’affitto è ridotto a novantanove anni.

	 Casistica

• Se oggetto del contratto di affitto è un terreno boschi­
vo, costituito da un bosco ceduo, il frutto principale del 
terreno, anche se non esclusivo, è costituito dal taglio 
periodico delle piante. Tale taglio rappresenta la raccolta 

del frutto del bosco ceduo, che naturalmente e spontane-
amente si riproduce dopo il decorso di un certo periodo 
di tempo (generalmente, novennale) onde il taglio stesso 
rientra nei poteri dell’affittuario (Trib. Grosseto, 10-11-81).

1630  Affitto senza determinazione di tempo.
L’affitto a tempo indeterminato [1616] di un fondo soggetto a rotazione di colture si reputa stipulato 

per il tempo necessario affinché l’affittuario possa svolgere e portare a compimento il normale ciclo di 
avvicendamento delle colture praticate nel fondo (1).

Se il fondo non è soggetto ad avvicendamento di colture, l’affitto si reputa fatto per il tempo necessario 
alla raccolta dei frutti.

L’affitto non cessa se prima della scadenza una delle parti non ha dato disdetta con preavviso di sei mesi.
[Sono salve le diverse disposizioni delle norme corporative] (2).

(1) Cfr. art. 4, l. 3-5-1982, n. 203 (Norme sui contratti agrari); v. anche nota (2) sub art. 1628.
(2) Cfr. art. 1, d.gen.

Tale norma deve ritenersi implicitamente abrogata dagli artt. 1, L. 3-5-1982, n. 203, e 17, L. 11-2-1971, n. 11, che 
prevedono una durata minima inderogabile del contratto di affitto.
Anche la giurisprudenza è di questa opinione, poiché ritiene che la legge non conosca altri rapporti di affitto agrario 
che non siano di affitto a coltivatore diretto o ad affittuario non coltivatore diretto. Non può, infatti, desumersi dalla 
lettera dell’art. 1630 una terza categoria di affitti che non siano soggetti ad una durata minima inderogabile, con la 
conseguenza che detta norma, in quanto incompatibile con la L. 3-5-1982, n. 203, deve ritenersi abrogata (Cass. 
11-8-87, n. 6887).

	 Casistica

• Poiché l’art. 39, L. 3-5-1982, n. 203, collocato tra le 
norme generali, dispone che l’annata agraria ha inizio 
l’11 novembre «ai fini della presente legge», tale decor-
renza non può esser limitata, per esigenze di razionalità 
ed omogeneità, ai rapporti associativi (artt. 25, 26, 30 e 
34 stessa legge), ovvero alle ipotesi in cui il legislatore 
ha usato detta espressione letterale (artt. 5, 42 e 47, per 
l’affitto) anziché quella di «anni» o «anno»; pertanto sia 
la durata dei contratti in corso al momento di entrata 
in vigore della L. 203/1982 (art. 2, comma ultimo), sia 
il termine entro il quale può esser tempestivamente 
disdetto il contratto (art. 4), decorrono (inderogabil-
mente, ai sensi dell’art. 58, comma 1°) dall’11 novembre 
e non dal momento dell’entrata in vigore della legge 

— e cioè dal 6 maggio 1982 — o dall’inizio (1 gennaio) 
dell’anno solare (Cass. 6-2-98, n. 1295).
• L’affittuario del fondo rustico che vi rimanga nono-
stante la cessazione del rapporto di affitto e senza il 
consenso dell’avente diritto, o nonostante la risoluzione, 
con effetto retroattivo, del detto rapporto, diviene un 
occupante abusivo, con la conseguenza che tutti i 
diritti che sarebbero scaturiti dal contratto, e tra questi 
il diritto dell’affittuario stesso di percepire, mediante la 
separazione, i frutti maturandi e non ancora maturati, 
vengono a cessare mentre egli, in quanto non restituisce 
l’immobile ma lo detiene abusivamente, viene a trovarsi 
in una situazione analoga a quella di un possessore di 
mala fede (Cass. 15-10-68, n. 3299).

1631  Estensione del fondo.
Per l’affitto a misura, oppure a corpo con indicazione della misura, nel caso di eccesso o di difetto 

dell’estensione del fondo rispetto alla misura indicata, i diritti e le obbligazioni delle parti sono determinati 
secondo le norme contenute nel capo della vendita [1537].
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Libro IV - Delle obbligazioni 16001632-1634

Il rinvio alle norme della vendita di immobili mira a disciplinare i casi in cui il fondo presenti un’estensione diversa 
da quella pattuita, sia esso affittato a misura o a corpo. Pertanto, a seconda delle ipotesi, è applicabile ex artt. 1537-
1541, la riduzione del canone o la facoltà di recesso. La norma però si ritiene tacitamente abrogata dagli artt. 8 
ss. e 58, l. 3-5-1982, n. 203 (Costato).

	 Casistica

• Al fine di considerare usucapito il fondo, è necessario un 
atto di interversione del possesso, e non è sufficiente il 
mancato esercizio dell’azione di perequazione ovvero 

il fatto dell’affittuario consistente nel continuare a pagare il 
medesimo canone nonostante che il fondo sia aumentato 
per effetto di incrementi alluvionali (Cass. 4-3-96, n.1658).

1632  [Miglioramenti] (1).

(1) Art. abrogato ex l. 11-2-1971, n. 11 (art. 29); cfr. artt. 16 ss., l. 3-5-1982, n. 203 (Norme sui contratti agrari).

1633  [Diritti derivanti dall’esecuzione dei miglioramenti] (1).

(1) Art. abrogato ex l. 11-2-1971, n. 11 (art. 29).

1634  Inderogabilità.
Le disposizioni dei due articoli precedenti sono inderogabili (1).

(1) Art. da ritenersi implicitamente abrogato ex l. 11-2-1971, n. 11 (art. 29).

Nozione di miglioramenti

I miglioramenti fondiari in senso stretto (o miglioramenti 
intrinseci) consistono in opere che, senza creare distinte 
entità, determinano, con situazioni o trasformazioni varie, 
un incremento qualitativo del fondo, accrescendone in 
modo durevole la produttività e la capacità di reddito, 
come i dissodamenti, le colmature, gli scavi, le spietrifi-
cazioni, gli argini, i prosciugamenti.
Le addizioni (o miglioramenti estrinseci), invece, consi-
stono in quelle opere che, pur incorporandosi col fondo 
e determinando l’aumento durevole della produttività e, 
quindi, della capacità di reddito, non si fondono in esso, 
ma conservano una propria distinta entità, risolvendosi 
in un incremento di carattere quantitativo del fondo 
stesso, come le costruzioni, le piantagioni, gli impianti 
di irrigazione, le linee elettriche (Cass. 18-8-66, n. 2249).
L’indennità per miglioramenti costituisce un elemento 
naturale del contratto di affitto di fondo rustico (Cass. 
22-7-76, n. 2930).

Disciplina positiva

Gli artt. 1632 e 1633 sono stati espressamente abrogati 
dalla L. 11-2-1971, n. 11 (art. 29). L’organica disciplina 
dei miglioramenti introdotta dalla L. 11-2-1971, n. 11 non 
è stata interamente abrogata dalla successiva L. 3-5-1982, 
n. 203 che pure ha modificato incisivamente l’istituto 
in esame. Secondo la dottrina (Casadei) non sono stati 
tacitamente abrogati dalla L. 203/1982 gli artt. 10, 13 e 
16 della L. 11/1971.
Mette conto osservare che il diritto dell’affittuario col-
tivatore diretto di un fondo rustico all’indennità per i 
miglioramenti apportati, prima dell’entrata in vigore 

della legge n. 11 del 1971 e della legge n. 203 del 1982, 
con il consenso del concedente è disciplinato dalle norme 
di cui agli artt. 1592, 1632 e 1633 c.c., riferibili tanto al 
contratto di affitto a coltivatore diretto, quanto a quello 
di affitto a non coltivatore diretto, e non anche da quella 
di cui al successivo art. 1651 c.c., che disciplina invece 
l’indennizzabilità dei miglioramenti apportati senza 
il consenso del concedente, così riducendosi il corri-
spettivo degli stessi in un mero indennizzo. In sostanza, 
i miglioramenti eseguiti sul fondo in data anteriore alla 
promulgazione della L. 11 febbraio 1971, n. 11, privi del 
consenso o autorizzazione del locatore sono indennizzabili 
ai sensi dell’art. 1651 c.c. (Cass. 14-6-01, n. 8071, App. 
Napoli, Sez. agraria, 9-6-06).
Per contro, il diritto dell’affittuario all’ottenimento 
dell’indennizzo per i miglioramenti apportati succes-
sivamente all’entrata in vigore della legge 11 febbraio 
1971, n. 11, sussiste a condizione, da valutarsi in via 
alternativa, che essi siano stati eseguiti o previa autoriz-
zazione dell’Ispettorato Provinciale dell’Agricoltura 
(a norma dell’art. 11 della citata legge n. 11 del 1971, 
prima, e dell’art. 16 della legge n. 203 del 1982, poi) o 
con il consenso del concedente (Cass. 18-3-08, n. 7278).
Le opere di miglioramento compiute sul fondo dall’affit-
tuario sono legittime e danno diritto alla relativa indennità 
solo se la loro esecuzione abbia avuto luogo col rispetto 
delle condizioni stabilite dalla legge, nel caso contrario, 
costituiscono inadempimento rilevante ai fini della riso-
luzione del rapporto (Cass. 23-1-98, n. 655).
In tema di contratti agrari, il consenso anche tacito del 
concedente all’esecuzione dei miglioramenti deve in ogni 
caso precedere quale indispensabile condizione legitti-
matrice di tipo autorizzativo e non seguire l’esecuzione 
delle opere. Un assenso successivo, infatti, non varrebbe 
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1635Titolo III - Dei singoli contratti1601

a far venire meno ex tunc l’illiceità della condotta del 
concessionario, dovuta al difetto della condizione legit-
timatrice, salvo eventualmente a precludere conseguenze 
pregiudizievoli al coltivatore, come la risoluzione per 
inadempimento (Cass. 17-1-01, n. 591).

Segue: Indennità

Ove l’affittuario abbia realizzato, su espressa autoriz-
zazione del concedente, miglioramenti, addizioni o 
trasformazioni ai sensi dell’art. 16, l. 3-5-1982, n. 203 
(ad esempio mediante la posa in opera, a proprie spese, 
di un impianto per l’esercizio della itticoltura) lo stesso 
ha diritto alla cessazione del rapporto all’indennizzo 
previsto dall’art. 17, comma 2, della stessa L. 203/1982, 
da liquidare in una misura pari alla differenza tra il va-
lore di mercato del fondo alla data di cessazione del 
rapporto, tenute presenti le opere realizzate in conformità 
alla ricevuta autorizzazione e il valore dello stesso fondo 
alla stessa data, ove non fosse stato trasformato (Cass. 
4-2-00, n. 1235).
Il diritto all’indennità per i miglioramenti apportati al 
fondo dell’affittuario ha carattere risarcitorio perché 
sostituisce la diminuzione al patrimonio derivatane e per-
tanto gli spettano rivalutazione monetaria ed interessi 
compensativi anche d’ufficio, essendo entrambi compo-
nenti del danno e quindi parte integrante del risarcimento, 
con decorrenza dalla data di cessazione dell’affitto (Cass. 
16-2-01, n. 2332).
L’indennità, spettante all’affittuario per i miglioramenti 
apportati al fondo, ai sensi dell’art. 17, secondo comma, 
della legge 3 maggio 1982 n. 203, si determina con rife-
rimento al momento della cessazione del contratto, che 
si identifica con la data in cui il rapporto è dismesso alla 
scadenza contrattuale o legale, o con quella di anticipata 
risoluzione, con correlativo rilascio del terreno. Qualora 
il rapporto non venga dismesso alla scadenza (o all’atto 
della sua anticipata risoluzione), risultando la stessa 

controversa, il momento della cessazione del rapporto va 
individuato nella data fissata dalla sentenza di condanna 
al rilascio del fondo (che coincide, ex lege, con l’annata 
agraria in cui la sentenza è pronunciata), posto che da 
tale momento il proprietario concedente può ottenere 
coattivamente il rilascio del fondo ed il conduttore può 
far valere il diritto agli eventuali miglioramenti apportati 
(Cass. 14-10-08, n. 25140).
L’indennità de qua diventa liquida ed esigibile o per effetto 
dell’accordo tra le parti, ovvero per effetto di statuizione 
giudiziale. Ne consegue che, in mancanza dell’uno o 
dell’altra, l’affittuario che si affermi creditore della suddet-
ta indennità non ha titolo per intervenire nella procedura 
esecutiva a carico del concedente (Cass. 26-3-09, n. 7359).
L’art. 17, comma 2, L. 203/1982, nel prevedere che «le 
parti possono convenire la corresponsione di tale indennità 
anche prima della cessazione del rapporto», comprende 
la possibilità di rinunciare all’indennità spettante per i 
miglioramenti anteriormente a tale cessazione, in quanto 
facente parte comunque della regolamentazione della 
«corresponsione» dell’indennità e in quanto integrante 
un diritto entrato nel patrimonio e quindi nella disponi-
bilità degli affittuari, che ben possono rinunciarvi (Cass. 
18-2-00, n. 1873).
Nel caso poi di vendita del fondo prima del pagamento 
all’affittuario dell’indennità per i miglioramenti appor-
tati, sia che il proprietario dichiari, nell’atto di vendita, 
l’esistenza dell’obbligazione nei confronti dell’affittua-
rio (con conseguente sua liberazione dall’obbligazione 
stessa), sia che il proprietario ometta tale dichiarazione, 
l’acquirente è comunque obbligato, ai sensi dell’ art. 1602 
c.c., al pagamento dell’indennità — in via esclusiva, 
qualora sia stata resa la dichiarazione prevista dal quinto 
comma dell’art. 17 della legge citata, in via solidale con 
il precedente proprietario negli altri casi — ed allo stesso, 
pertanto, l’affittuario può opporre il diritto di ritenzione 
di cui all’art. 17, quarto comma, della stessa legge (Cass. 
26-6-08, n. 17547).

1635  Perdita fortuita dei frutti negli affitti pluriennali.
Se, durante l’affitto convenuto per più anni, almeno la metà dei frutti di un anno non ancora separati 

perisce per caso fortuito, l’affittuario può domandare una riduzione del fitto, salvo che la perdita trovi 
compenso nei precedenti raccolti (1).

Qualora la perdita non trovi compenso nei precedenti raccolti, la riduzione è determinata alla fine 
dell’affitto, eseguito il conguaglio con i frutti raccolti in tutti gli anni decorsi. Il giudice può dispensare 
provvisoriamente l’affittuario dal pagamento di una parte del fitto in proporzione della perdita sofferta (1).

La riduzione non può mai eccedere la metà del fitto (1).
In ogni caso si deve tener conto degli indennizzi che l’affittuario abbia conseguito o possa conseguire 

in relazione alla perdita sofferta.
Al perimento è equiparata la mancata produzione dei frutti.

(1) Cfr. art. 12, l. 12-6-1962, n. 567 (Norme in materia di affitto di fondi rustici).

Ambito di applicabilità

L’istituto della riduzione del canone, regolato dagli artt. 
1635 e 1636, e l’istituto della perequazione del canone, 
regolato dalla vigente legislazione speciale sui contratti 
agrari, costituiscono rimedi contro la sopravvenuta rot-
tura dell’equilibrio contrattuale, costituitosi tra le parti al 

momento della conclusione del contratto di affitto di un 
fondo rustico; mentre il primo può trovare applicazione 
soltanto nel caso in cui tale rottura sia cagionata dalla 
perdita o dalla mancata produzione, dovuta a caso fortuito, 
di una certa quantità dei frutti di una determinata annata 
agraria, il secondo istituto trova applicazione in tutti gli 
altri casi in cui la rottura del sinallagma funzionale sia 
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Libro IV - Delle obbligazioni 16021636-1638

cagionata da qualsiasi altro fatto sopravvenuto prevedibile 
o imprevedibile (estraneo alle parti) e diverso dalla pura e 
semplice perdita o mancata produzione fortuita dei frutti 
di un’annata agraria (Cass. 14-6-60, n. 1575).
A norma dell’art. 4, L. 12-6-1962, n. 567 il diritto dell’af-
fittuario alla riduzione del canone sorge in dipendenza 
dell’accertamento positivo della commissione tecnica 

provinciale circa la sussistenza di rilevanti danneggiamenti 
alle colture a causa di avversità atmosferiche o calamità. 
Pertanto, prima di tale accertamento, l’affittuario è tenuto 
a pagare il canone contrattuale (Cass. 30-5-69, n. 1941).
Nelle fattispecie non disciplinate dal codice civile o dalle 
leggi speciali trova, comunque, applicazione residuale 
l’art. 1467.

	 Casistica

• Riguardo ad occupazione finalizzata ad espro­
priazione per pubblica utilità, sulla somma liquidata 
dall’espropriante a favore del proprietario, ha diritto a 
rivalersi, contro quest’ultimo, l’affittuario, limitatamente 

alla parte di indennità corrispondente ai frutti non per-
cepiti ed al mancato raccolto e non anche per indennità 
di occupazione (Cass. 13-12-93, n. 12253).

1636  Perdita fortuita dei frutti negli affitti annuali. (1)
Se l’affitto ha la durata di un solo anno, e si è verificata la perdita per caso fortuito di almeno la metà 

dei frutti, l’affittuario può essere esonerato dal pagamento di una parte del fitto, in misura non superiore 
alla metà.

(1) V. nota (1) sub art. 1635.

La norma oggi ha scarso rilievo pratico perché può trovare applicazione esclusivamente alle limitate ipotesi di affitti 
annuali stipulati da enti di ricerca a fini di ricerca e didattici (L. 11-2-1971, n. 11, art. 22) e nei casi di concessione di 
fondi rustici in via provvisoria secondo la L. 3-5-1982, n. 203, art. 56 (Bivona).

1637  Accollo di casi fortuiti.
L’affittuario può, con patto espresso, assumere il rischio dei casi fortuiti ordinari [1643]. Sono reputati 

tali i fortuiti che, avuto riguardo ai luoghi e a ogni altra circostanza, le parti potevano ragionevolmente 
ritenere probabili (1).

È nullo il patto [1418] col quale l’affittuario si assoggetta ai casi fortuiti straordinari.

(1) Cfr. art. 4, l. 12-6-1962, n. 567 (Norme in materia di affitto di fondi rustici).

La norma de qua è attualmente applicabile solo al patto di accollo del caso fortuito ordinario stipulato dall’affittuario 
conduttore, e non anche all’affittuario coltivatore diretto, se non è convenuto entro le ipotesi in cui le perdite subite 
siano inferiori ad un terzo della produzione (Bivona).

1638  Espropriazione per pubblico interesse.
In caso di espropriazione per pubblico interesse [834] (1) o di occupazione temporanea del fondo 

locato, l’affittuario ha diritto di ottenere dal locatore la parte d’indennità a questo corrisposta per i frutti 
non percepiti o per il mancato raccolto.

(1) Cfr. d.P.R. 8-6-2001, n. 327 (T.U. espropriazione).

Profili generali

Il sistema delineato dalla norma in commento prevede a fa-
vore del proprietario del fondo un unico indennizzo per i 
frutti e per il mancato raccolto, e l’affittuario non può agire 
direttamente nei confronti dell’autorità occupante, ma può 
solo rivalersi nei confronti del concedente. Qualora però 
il proprietario sia inerte nei confronti dell’espropriante, 
l’affittuario può richiedere a questi in via surrogatoria, 
la corresponsione dell’indennità (Cass. 23-5-79, n. 2985).
L’affittuario o altro titolare di diritti personali di godi-
mento sull’immobile espropriato, al di fuori delle ipotesi 
previste dall’art. 17 legge n. 865 del 1971, che riconosce 

il diritto all’indennità aggiuntiva a favore dei soggetti che 
traggono i propri mezzi di sussistenza dalla coltivazione 
del fondo, può pretendere dal proprietario già inden-
nizzato la corresponsione della parte d’indennità a lui 
spettante, e può anche agire con opposizione alla stima e 
intervenire nell’analogo giudizio proposto dal proprietario 
espropriato (e tale intervento presenta i connotati dell’in-
tervento autonomo), pur se il pregiudizio lamentato può 
trovare ristoro, per il principio di unicità, sull’indennità 
di esproprio, la cui entità è determinata esclusivamente 
in relazione al valore del terreno, quale si presenta per le 
sue caratteristiche naturali, economiche e giuridiche, senza 
che possa assumere rilevanza il pregiudizio del conduttore 
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1639Titolo III - Dei singoli contratti1603

di non poter svolgere ulteriormente la precedente attività 
(Cass. 11-3-06, n. 5381).
Con riguardo all’art. 27, comma 3, L. 2359/1865, il 
quale prevede che il conduttore del fondo espropriato è 
fatto indenne dallo stesso proprietario o può esperire le 
sue ragioni nel modo indicato dagli artt. 52-56, va inteso 
nel senso che detto conduttore ha il diritto non solo di 
pretendere dal proprietario già indennizzato la correspon-
sione della parte di indennità a lui spettante, ma anche, 
in via alternativa, nel caso in cui ritenga che l’indennità 
determinata in sede amministrativa non comprenda l’in-
tero ammontare corrispondente ai frutti non percepiti od 
al mancato raccolto (o, eventualmente ai miglioramenti 
apportati al fondo), il diritto di agire con opposizione av-
verso la stima dell’indennità stessa contro l’espropriante 
(Cass. 22-6-83, n. 427).

Indennità aggiuntiva

È manifestamente inammissibile la questione di legittimità 
costituzionale dell’art. 17, comma 2, L. 22-10-1971, n. 

865, nella parte in cui prevede che al mezzadro, così come 
al fittavolo, colono, o compartecipe costretto ad abbando-
nare il fondo espropriato, venga corrisposta un’indennità 
aggiuntiva di ammontare pari all’indennizzo dovuto 
al proprietario, in riferimento agli artt. 3 e 42 Cost. (C. 
Cost. 3-3-88, n. 262).
L’indennità aggiuntiva agraria spetta in misura pro-
porzionale alla quantità del terreno sottratto alla 
coltivazione anche nel caso di espropriazione parziale del 
fondo, senza che sia necessaria la cessazione dell’attività 
agricola sul terreno residuo, giacché la destinazione sia 
pure parziale del fondo a fini di pubblica utilità costringe 
il coltivatore ad abbandonare la relativa parte di terreno e 
perciò a subire quel decremento della consistenza d’uno 
dei fattori del proprio reddito cui il legislatore ha inteso 
apprestare ristoro nell’esplicazione d’una scelta discrezio-
nale e nell’ambito di una posizione di favore, costituzio-
nalmente garantita, di cui gode nell’attuale ordinamento 
il coltivatore diretto (Cass. 21-12-88, n. 6982).

	 Casistica

• L’art. 17, l. 865/1971 attribuisce al fittavolo, mezzadro, 
colono o compartecipe del fondo il diritto di conseguire 
l’indennità di esproprio in misura pari a quella liquidata 
al proprietario, quando siano costretti ad «abbandona-
re il terreno», anche nel caso in cui il provvedimento 
ablativo abbia ad oggetto una parte soltanto del fondo 
e non comporti la necessità di abbandonare l’intero 
fondo oggetto del rapporto agrario (salva la debita 
proporzionalità tra misura dell’indennità e quantità 
del fondo sottratta) (Cass. 27-5-89, n. 2575).
• In ipotesi di occupazione appropriativa del fondo del 
privato, per effetto della sua radicale trasformazione ed 
utilizzazione nell’opera pubblica, l’affittuario del fondo 
medesimo può chiedere il risarcimento del danno di-
scendente dall’estinzione del rapporto di affitto, ma non 
l’indennità aggiuntiva contemplata dall’art. 17, comma 
2, L. 22-10-1971, n. 865, spettando questa solo quando 
il bene sia stato acquisito con provvedimento d’espro-
priazione od equipollente atto di cessione volontaria 
intervenuti prima di detta occupazione appropriativa, 
essendo in caso contrario entrambi irrilevanti (Cass. 
14-2-91, n. 1559).

• Ai fini della determinazione dell’indennità di espro­
priazione del diritto personale di godimento spettante 
all’affittuario su manufatti agricoli, il giudice, in assenza di 
una norma che direttamente ed espressamente regoli tale 
ipotesi, legittimamente applica in via analogica la dispo-
sizione dell’art. 43, l. 203/1982. Quest’ultima costituisce, 
infatti, espressione di una regola generale di indenniz­
zabilità, laddove statuisce l’erogazione dell’indennizzo 
in favore dell’affittuario in ogni caso in cui si verifichi la 
risoluzione incolpevole del contratto in dipendenza di 
disposizioni di legge che risolvano il conflitto di interessi 
in favore del concedente (Cass. 27-8-99, n. 8988).
• In tema di occupazione di terreni per l’installazione 
di containers destinati ad alloggiare nuclei di popola-
zione danneggiata dal terremoto del 1980 in Campania 
e in Basilicata (art. 3, lett. b), d.l. 26-11-1980, n. 776, 
convertito con modificazione nella l. 11-11-1980, n. 
874), nessuna pretesa indennitaria per l’occupazione 
legittima è prevista a favore degli affittuari nei confronti 
dell’autorità occupante, potendo gli stessi far valere le 
loro pretese soltanto nei confronti del locatore, ai sensi 
dell’art. 1638 (Cass. 30-7-96, n. 6888).

1639  Canone di affitto. (1)
Il fitto può consistere anche in una quota ovvero in una quantità fissa o variabile dei frutti del fondo locato.

(1) Dispone l’art. 1, c. 1, l. 12-6-1962, n. 567: «Nell’affitto di fondo rustico il canone è determinato e corrisposto in 
denaro».

L’art. 1639 risulta abrogato per effetto dell’art. 1, L. 11-2-1971, n. 11, per il quale il canone va determinato e cor­
risposto in denaro.

Abolizione equo canone

Mette conto preliminarmente evidenziare che la Corte costi-
tuzionale con la sentenza n. 318 del 2002 ha dichiarato l’il-

legittimità costituzionale della L. 3 maggio 1982, n. 203, 
artt. 9 e 62 in tema di equo canone nei contratti agrari.
Non può sottacersi che dalla stessa motivazione della 
succitata pronunzia, si ricava la impossibilità di leggere 
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questa nel senso che per effetto della stessa sia stato rimesso 
all’interprete (e, quindi, al giudice) di determinare un nuovo 
meccanismo di determinazione dell’equo canone. Se infatti, 
la ricordata pronunzia n. 318, dopo avere premesso (nella 
parte motiva) che «il meccanismo di determinazione del 
canone di equo affitto di cui alla L. n. 203 del 1982, artt. 
9 e 62, basato sul reddito dominicale risultante dal catasto 
terreni del 1939, rivalutato in base a meri coefficienti di 
moltiplicazione, risulta privo ormai di qualsiasi razionale 
giustificazione...», ha affermato (sempre nella parte motiva) 
che «esula, evidentemente, dai poteri di questa Corte la 
scelta di un diverso criterio di calcolo del canone di equo 
affitto, in quanto riservata per sua natura alla discrezionalità 
del legislatore», ciò non può che significare che si è di fronte 
a un potere di scelta riservato, in via esclusiva, al legislatore 
e non surrogabile da parte del giudice.
Deve concludersi, pertanto, che per effetto della sentenza 
n. 318 del 2002, sono divenute prive di effetti le tabelle 
per i canoni di equo affitto come disciplinate dalla L. 
3 maggio 1982, n. 203, art. 9, e dalle norme da questo 
richiamate.
Deriva da quanto sopra, quindi, che per l’immediato, 
salvo un eventuale nuovo intervento del legislatore (la 
cui assenza, peraltro, non può giustificare una «non deci-
sione» da parte dei giudici, in attesa della promulgazione 
di nuove disposizioni normative) — non esistendo più 
livelli massimi di equità stabiliti dalla dette tabelle — non 
ha alcun fondamento la domanda diretta all’accertamento 
del canone equo, sia che con questa il conduttore — ai 
sensi della L. 11 febbraio 1971, n. 11, art. 28, — tenda 
alla ripetizione delle somme corrisposte in eccedenza ai 
menzionati livelli, in forza di accordi liberamente inter-
venuti tra le parti, anche senza l’assistenza delle rispettive 
organizzazioni professionali agricole, sia che — invece 
— la stessa provenga, come nella specie, dal concedente 
per conseguire un canone maggiore rispetto a quello 
pattiziamente convenuto.
Le conclusioni sopra raggiunte, del resto, trovano ulteriore 
conferma nella pronunzia 28 ottobre 2004, n. 315 della 
Corte costituzionale che in motivazione, al punto 3.2., ha 
evidenziato: «a seguito della declaratoria di illegittimità 
costituzionale della L. n. 203 del 1982, artt. 9 e 62, il regime 
di equo canone dei fondi rustici è venuto meno su tutto il 
territorio nazionale, ad eccezione dei territori del catasto 
derivante dall’ex catasto austro ungarico, cui appunto 
continua ad applicarsi l’art. 14, della citata legge. Dal che 
deriva, dunque, una ingiustificata disparità di trattamento 
dei proprietari dei fondi rustici situati in quei territori (e 
che, per l’effetto, ha dichiarato l’illegittimità costituzionale 

della L. 3 maggio 1982, n. 203, art. 14, comma 2, secondo 
e terzo periodo)», con ciò dimostrando — ulteriormente 
— in termini non equivoci nè dubbi che, al momento, non 
esiste più un regime di equo canone, per i fondi rustici.
Deve escludersi — ancora — esista un principio costitu-
zionale che tuteli l’esistenza di disposizioni che fissino, 
in tema di contratti di affitto agrario, un canone equo non 
derogabile dalle parti, o che consenta al giudice di deter-
minare, in via equitativa, il canone dovuto dal conduttore.
Una tale tutela costituzionale delle norme sull’equo 
canone non solo non risulta in alcun modo (e già in altra 
occasione la Corte costituzionale ha dichiarato la illegit-
timità costituzionale della normativa al riguardo), ma un 
tale assunto contrasta, espressamente, con le norme vigenti 
(della cui legittimità costituzionale non si è mai dubitato).
Se, in particolare, a norma della L. 11 febbraio 1971, n. 
11, art. 23, comma 3, «sono validi tra le parti, anche in 
deroga delle norme vigenti in materia di contratti agrari, 
gli accordi anche non aventi natura transattiva, stipulati tra 
le parti stesse in materia di contratti agrari con l’assistenza 
delle rispettive organizzazioni professionali agricole...» e 
se — come non si è mai dubitato nè in dottrina nè presso 
una giurisprudenza più che consolidata di questa Corte 
regolatrice — con detti accordi è possibile prevedere un 
canone diverso (e, eventualmente, maggiore) di quello 
fissato per legge, è di palmare evidenza che il principio 
della costituzionalizzazione dell’istituto dell’equo canone, 
nel senso che questo non può «superare» o essere infe-
riore a una certa soglia predeterminata dalla legge o dal 
giudice, non sussiste.
Concludendo sul punto deve affermarsi che, per effetto 
della declaratoria di incostituzionalità di cui alla sentenza 
della Corte costituzionale n. 318 del 2002, sono divenute 
prive di effetti sia le tabelle per il canone di equo affitto 
come disciplinate dall’art. 9 della legge 3 maggio 1982, 
n. 203, e dalle norme da questo richiamate, sia, ai fini 
della quantificazione del canone stesso, i redditi dominicali 
stabiliti — ai sensi dell’art. 62, della legge n. 203 del 1982 
— a norma del r.d.l. 4 aprile 1939, n. 589; conseguente-
mente, non esistendo più livelli massimi di equità stabiliti 
dalle dette tabelle, deve considerarsi priva di fondamento 
la domanda diretta, ai sensi dell’art. 28 della legge 11 feb-
braio 1971, n. 11, alla quantificazione dell’equo canone e, 
eventualmente, alla ripetizione delle somme corrisposte 
in eccedenza ai menzionati livelli o a reclamare somme 
ulteriori rispetto a quelle già corrisposte, in forza di accordi 
liberamente intervenuti tra le parti, anche senza l’assistenza 
delle rispettive organizzazioni professionali agricole (Cass. 
19-11-07, n. 23931; Cass. 14-11-08, n. 27264).

	 Casistica

• In tema di affitto di fondo rustico, nessuna disposizione 
di legge, specie a seguito della dichiarata illegittimità 
costituzionale del sistema normativo di cui agli artt. 9 e 
62 della legge n. 203 del 1982, in tema di canoni mas-
simi di affitto (v. Corte costituzionale, sentenza n. 318 
del 5 luglio 2005), né, in particolare, l’art. 1 o l’art. 10 
della legge n. 567 del 1962 negano che le parti possano 
prevedere, nella stipulazione del contratto, che il canone 
sia corrisposto, in parte, in misura fissa periodica e, in 

parte, in rapporto ai risultati dello sfruttamento agrario 
del terreno. Invero, la norma di cui all’art. 9 della legge 
n. 567 del 1962 vieta solo le regalie, le prestazioni, le 
onoranze e qualsiasi compenso dovuto dall’affittuario, 
a qualsiasi titolo, oltre il canone di affitto e sancisce la 
nullità di diritto delle eventuali pattuizioni contrarie. (La 
S.C., rigettando il ricorso, ha ritenuto che, costituendo 
la somma dovuta dalla società affittuaria in proporzio-
ne agli utili dalla stessa conseguiti dallo sfruttamento 
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agrario del fondo una voce del canone liberamente 
pattuito tra le parti, alla fattispecie esaminata non era 
riferibile la previsione dell’art. 9 della legge n. 567 del 
1962, dettato, peraltro, con riferimento ai contratti di 
affitto a conduttore coltivatore diretto e non a quelli in 
cui — come nel caso esaminato — conduttore era una 
società di capitali) (Cass. 16-9-08, n. 23720).
• In tema di contratto d’affitto di fondo rustico la norma 
dell’art. 9 della legge 12 giugno 1962 n. 567, nel testo 
modificato dalla legge n. 11 del 1971, prescrive che 
il canone dovuto dall’affittuario può essere costituito 
soltanto da una somma di denaro e statuisce, inoltre, il 
divieto, a pena di nullità, delle convenzioni con le quali 
venga posto a carico dell’affittuario, oltre al pagamento 
del detto canone, anche la corresponsione di regalie 
o di altre prestazioni in natura (Cass. 6-2-85, n. 854).
• La determinazione del canone di affitto di fondo 
rustico, nella disciplina vincolistica di cui alle leggi 
11-2-1971, n. 11 e 10-5-1978, n. 176, è correlata al 
reddito imponibile risultante dal catasto terreni (cosid-
detta tariffa derivata), sia pure con determinati correttivi 
rivolti a sanare sperequazioni dei dati catastali rispetto 
alla reale produttività (artt. 4 della citata legge del 1971 
ed art. 3, commi 8° e 9°, l. 10-12-1973, n. 814), sicché 
la maggiore entità del reddito effettivo (cosiddetta tariffa 
principale) non può di per sé giustificare una diversa 
quantificazione del canone medesimo, all’infuori dei casi 
in cui sono contemplati detti correttivi, e delle relative 
procedure (Cass. 6-10-84, n. 4980).

• Le tabelle deliberate dalle commissioni tecniche 
provinciali a norma della L. 12-6-1962, n. 567 sono atti 
amministrativi a contenuto normativo, nel senso che 
dettano regole di giudizio obbligatorie e vincolanti per il 
giudice, il quale intanto può determinare l’equo canone 
in quanto, esistono le tabelle delle quali deve rispettare 
i limiti. Le eventuali deviazioni dalla legge che abbiano a 
verificarsi in sede di formazione e di approvazione delle 
tabelle, vanno riguardate sotto il profilo della legittimità 
degli atti amministrativi, ed i mezzi di tutela dei corri-
spondenti interessi privati lesi sono quelli propri della 
giurisdizione amministrativa (Cass. 15-11-84, n. 5794).
• In caso di decesso o recesso di alcuni affittuari di un 
unico fondo agricolo il rapporto prosegue con gli eredi 
del de cuius, se continuano ad esercitare attività agricola 
sul fondo, il termine prescrizionale per la ripetizione, 
ai sensi dell’art. 8, L. 12-6-1962, n. 567, dei canoni corri-
sposti in misura eccedente i livelli massimi stabiliti dalla 
tabella provinciale di equo canone, decorre dalla cessa-
zione dell’originario contratto, ancorché l’eccedenza sia 
stata sborsata da un soggetto diverso rispetto a colui 
che alla fine del rapporto riveste la qualità di affittuario, 
o sia richiesta ai successori o a coloro che sono rimasti 
degli originari concedenti, così come è l’acquirente di 
un bene locato che ha azione per i danni derivati dalla 
mancata riparazione di esso ed è obbligato nei confronti 
del conduttore, essendo terzo soltanto per i diritti e gli 
obblighi esauritisi prima del suo acquisto (Cass. 27-8-
99, n. 9014).

1640  Scorte morte. (1)
Le scorte morte costituenti la dotazione del fondo, che sono state consegnate all’affittuario all’inizio 

dell’affitto, con determinazione della specie, qualità e quantità, devono, anche se stimate, essere restituite 
al locatore alla fine dell’affitto, nella stessa specie, qualità e quantità e, se si tratta di scorte fisse, come 
macchinari e attrezzi nello stesso stato d’uso. L’eccedenza o la deficienza deve essere regolata in danaro, 
secondo il valore corrente al tempo della riconsegna. La dotazione necessaria non può essere distratta e 
deve essere mantenuta secondo le esigenze delle colture e la pratica dei luoghi.

La disposizione del comma precedente si applica anche se, all’inizio dell’affitto, l’affittuario ha de-
positato la somma, che rappresenti il valore delle scorte presso il locatore, salvo l’obbligo di questo di 
restituirla al tempo della riconsegna delle scorte.

Se le scorte sono state consegnate con la sola indicazione del valore, l’affittuario ne acquista la proprietà, 
e, alla fine dell’affitto, deve restituire il valore ricevuto o scorte in natura per un corrispondente valore, deter-
minato secondo il prezzo corrente, al tempo della riconsegna, ovvero parte dell’uno e parte delle altre [16453].

Sono salve [le diverse disposizioni delle norme corporative o] (2) le diverse pattuizioni delle parti.

(1) Cfr. artt. 35 e 35bis, l. 3-5-1982, n. 203 (Norme sui contratti agrari).
(2) Cfr. art. 1, d.gen.

Sono scorte morte fisse i beni non consumabili o ad utilità ripetuta; scorte morte circolanti quelle consumabili o 
ad utilità semplice (Romagnoli, Germanò). Hanno la natura di pertinenze e, come tali, possono formare oggetto di 
separati atti o rapporti giuridici (Cass. 22-1-90, n. 324).

	 Casistica

• Anche gli animali da allevamento vanno annoverati 
fra le pertinenze agrarie nei casi in cui il loro alleva-
mento costituisca obiettivamente una normale utilizza-
zione del fondo invero quando il fondo sia normalmente 
destinato a pascolo, o alla produzione di mangimi per 
il bestiame, l’immissione in esso di animali, per esservi 
allevati mediante i prodotti del suolo può essere conside-

rata, sotto il profilo economico, una forma di utilizzazione 
diretta dell’immobile (Cass. 28-7-65, n. 1807).
• In tema di affitto di fondi rustici, a seconda delle mo­
dalità della consegna del bestiame da parte del loca-
tore, se la consegna avviene per descrizione, queste 
rimangono di proprietà del locatore e l’inadempimento 
dell’affittuario si produce come conseguenza della loro 
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asportazione; se invece la consegna è per valore, si 
ha inadempimento solo se in caso di alienazione delle 
scorte tale vendita abbia fatto venir meno la concreta 

destinazione al servizio del fondo dei mezzi necessari 
alla sua coltivazione secondo i principi della buona 
tecnica agraria (Cass. 22-1-90, n. 324).

1641  Scorte vive. (1)
Quando il bestiame da lavoro o da allevamento, costituente la dotazione del fondo, è stato in tutto o in 

parte fornito dal locatore, si osservano le disposizioni degli articoli seguenti, salvi [le norme corporative 
o] (2) i patti diversi.

(1) V. nota (1) sub art. 1640.
(2) Cfr. art. 1, d.gen.

Per quanto riguarda le modalità di consegna delle scorte ai fini dell’inadempimento, nonché la qualifica giuridica delle 
stesse come pertinenze del fondo, si rinvia sub art. 1640.

1642  Proprietà del bestiame consegnato.
Qualora il bestiame consegnato all’affittuario sia stato determinato con indicazione della specie, del 

numero, del sesso, della qualità, dell’età e del peso, anche se ne è stata fatta stima, la proprietà di esso 
rimane al locatore. Tuttavia l’affittuario può disporre dei singoli capi, ma deve mantenere nel fondo la 
dotazione necessaria [1645].

Per quanto riguarda le modalità di consegna del bestiame ai fini dell’inadempimento del contratto di affitto si rinvia 
sub art. 1640.

1643  Rischio della perdita di bestiame.
Il rischio della perdita del bestiame è a carico dell’affittuario dal momento in cui questi ha ricevuto, 

se non è stato diversamente pattuito [1637].

L’affittuario è responsabile per ogni specie di perdita o perimento, sia ad esso imputabile oppure a caso fortuito o 
dipendente da fatto illecito (Galloni).

1644  Accrescimenti e frutti del bestiame.
L’affittuario fa suoi i parti e gli altri frutti del bestiame, l’accrescimento e ogni altro provento che ne 

deriva [1615].
Il letame però deve essere impiegato esclusivamente nella coltivazione del fondo.

Per accrescimento si intende, ai sensi dell’art. 2170 l’incremento quantitativo e qualitativo del bestiame valutato al 
termine del contratto, a tal fine si fa riferimento all’iniziale consistenza e valore degli animali consegnati (Bassanelli).

1645  Riconsegna del bestiame.
Nel caso previsto dall’articolo 1642, al termine del contratto l’affittuario deve restituire bestiame corri-

spondente per specie, numero, sesso, qualità, età e peso a quello ricevuto. Se vi sono differenze di qualità o 
di quantità contenute nei limiti in cui esse possano ammettersi avuto riguardo ai bisogni della coltivazione 
del fondo, l’affittuario deve restituire bestiame di eguale valore. Se vi è eccedenza o deficienza nel valore 
del bestiame, ne è fatto conguaglio in denaro tra le parti, secondo il valore al tempo della riconsegna.

La disposizione del comma precedente si applica anche se, all’inizio dell’affitto, l’affittuario ha depo-
sitato presso il locatore la somma che rappresenta il valore del bestiame.

Si applica altresì la disposizione del terzo comma dell’articolo 1640.
Sono salvi [le disposizioni delle norme corporative] (1) e i patti diversi.

(1) Cfr. art. 1, d.gen.

La norma disciplina la riconsegna delle scorte vive, distinguendo a seconda che l’iniziale conferimento sia stato 
per descrizione o per valore. Nel primo caso, l’affittuario deve riconsegnare il bestiame, così come lo ha ricevuto; 
nel secondo, invece, deve versare un valore di scorte o in denaro della stessa consistenza di quello di stima delle 
scorte ricevute, con riferimento al prezzo corrente al momento della riconsegna (Bivona).
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	 Casistica

• Ai fini della pronunzia di risoluzione del contratto di affitto, 
a norma dell’art. 4, lettera a) d.lgs.lgt. 5-4-1945, n. 157, 
va considerato grave inadempimento dell’affittuario sia il 
subaffitto concluso senza il consenso del locatore, in quanto 
costituisce un’ipotesi di violazione dell’obbligo dell’affittua-

rio inerente alla fedeltà nell’esecuzione del contratto, sia 
l’asportazione dal fondo delle scorte vive e morte, 
perché con tale privazione il fondo oggetto del contratto 
subisce una modificazione radicale non consentita all’uni-
laterale iniziativa dell’affittuario (Cass. 8-6-79, n. 3284).

1646  Rapporti fra gli affittuari uscente e subentrante.
L’affittuario uscente deve mettere a disposizione di chi subentra nella coltivazione i locali opportuni e 

gli altri comodi occorrenti per i lavori dell’anno seguente; il nuovo affittuario deve lasciare al precedente i 
locali opportuni e gli altri comodi occorrenti per il consumo dei foraggi e per le raccolte che restano da fare.

Per l’ulteriore determinazione dei rapporti tra l’affittuario uscente e l’affittuario subentrante si osservano 
[le disposizioni delle norme corporative e, in mancanza] (1) gli usi locali.

(1) Cfr. art. 1, d.gen.

Affittuario uscente e subentrante

La scadenza del contratto e la riconsegna del fondo nor-
malmente coincidono con la fine dell’annata agraria, 
ma quest’ultima non determina la chiusura di tutte le 
applicazioni del ciclo produttivo.

Quindi, vi è un periodo in cui debbono svolgersi contem-
poraneamente le attività dell’affittuario uscente e quelle di 
chi subentra nella gestione del fondo. Orbene, l’articolo 
prende in considerazione questa esigenza e detta norme 
sommarie per regolare la situazione, rinviando per altre 
più puntuali determinazioni agli usi locali.

	 Casistica

• La norma in esame, nel consentire al precedente 
affittuario di attendere alle raccolte che restano da 
fare, non fa alcuna distinzione fra colture a lungo o a 
breve ciclo vegetativo. Il vecchio affittuario ha, pertan-
to, diritto di raccogliere, anche dopo la scadenza del 
contratto, gli ortaggi piantati in periodo contrattuale. 

Tale diritto non gli compete, tuttavia, quando egli 
abbia effettuato la piantagione nell’imminenza della 
scadenza contrattuale col malizioso intendimento di 
continuare a rimanere sul fondo anche dopo la scadenza 
del contratto (Cass. 8-5-52, n. 1299).

§3
Dell’affitto a coltivatore diretto (1)

(1) Cfr. art. 11, l. 12-6-1962, n. 567 (Norme in materia di affitto di fondi rustici); art. 25, l. 11-2-1971, n. 11 (Nuova disciplina 
dell’affitto di fondi rustici); artt.1, 6, 7, l. 3-5-1982, n. 203 (Norme sui contratti agrari); artt. 1 e ss., d.lgs. 18-5-2001, n. 228 
(Orientamento e modernizzazione del settore agricolo); artt. 1 e ss., d.lgs. 29-3-2004, n. 99 (Semplificazione in agricoltura).

1647  Nozione.
Quando l’affitto ha per oggetto un fondo che l’affittuario coltiva col lavoro prevalentemente proprio o di 

persone della sua famiglia (1), si applicano le norme che seguono [sempre che il fondo non superi i limiti di 
estensione che, per singole zone e colture, possono essere determinati dalle norme corporative] [2079] (2).

(1) Cfr. art. 25, l. 11-2-1971, n. 11 (Nuova disciplina dell’affitto di fondi rustici).
(2) Cfr. art. 1, d.gen.

Nozione di coltivatore diretto

L’affittuario coltivatore diretto è definito sia dall’articolo 
in esame sia dalla legislazione speciale (da ultimo la L. 
3-5-1982, n. 203).
L’art. 1647 per delineare tale figura utilizza il criterio 
della prevalenza del lavoro personale del coltivatore o 
della sua famiglia rispetto all’eventuale ricorso al lavoro 
altrui; l’art. 6 della legge suddetta invece ricorre al du-

plice criterio soggettivo ed oggettivo, e cioè quello per 
cui la forza lavorativa del conduttore coltivatore, nonché 
della sua famiglia, debba costituire almeno un terzo di 
quella occorrente per la lavorazione del fondo, e quello 
per cui oggetto del contratto deve essere uno o più fondi 
(Parlagreco).
La dottrina prevalente inoltre ritiene che il coltivatore 
diretto (ex art. 2083 e 1647) debba rivestire la qualifica 
di imprenditore (Costato) e che quindi la relativa attività 
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debba essere caratterizzata dai requisiti della professio-
nalità e della destinazione al mercato, e non al semplice 
autoconsumo, dei prodotti (Germanò).
La giurisprudenza, però, ha ritenuto sufficiente per il rico-
noscimento della qualifica di coltivatore diretto il requisito 
di una normale coltivazione del fondo in modo diretto ed 
abituale, non essendo necessario il possesso della capacità 
di direzione tecnica e amministrativa richiesta ai fini della 
qualifica di piccolo imprenditore ex art. 2083, ed ammet-
tendosi altresì la semplice destinazione all’autoconsumo 
dei prodotti ottenuti (Cass. 1-8-95, n. 8387).
La nozione di affittuario coltivatore diretto non si 
identifica con quella di lavoratore manuale della terra, 
dovendosi, invece, prendere atto che la legislazione agraria 
ha riconosciuto la predetta qualifica anche ad aziende 
agrarie di rilevanti dimensioni, purché sia rispettato il 
criterio per cui un terzo della forza lavorativa deve essere 
costituita dal lavoro personale dell’affittuario e della sua 
famiglia (C. Cost. 22-12-77, n. 153); la suindicata qualifica 
va attribuita anche a chi svolge altra attività lavorativa 
principale, poiché l’abitualità va intesa quale normale ed 
usuale svolgimento di lavori agricoli, in maniera tale che 
l’attività agricola venga svolta in modo stabile e con-
tinuativo anche se non professionale, prevalentemente 
con lavoro proprio o dei componenti della propria 
famiglia, traendo da tale attività un reddito, ancorché 
secondario (Cass. 23-1-95, n. 759).
La prova della qualità di coltivatore diretto deve essere 
fornita in concreto ed in relazione alle necessità coltu-
rali del fondo, senza che certificazioni anagrafiche o altre 
attestazioni amministrative, predisposte per scopi diversi 
da quelli contemplati dalle norme vincolistiche possano 
assurgere al valore di prova piena (Cass. 27-1-88, n. 721).
Peraltro, il possesso della qualità di coltivatore diretto da 
parte di chi esercita la prelazione o il riscatto può essere 
provato con qualsiasi mezzo, non escluse le presun-
zioni, e tale requisito è anche svincolato da qualsiasi 
preventivo accertamento o controllo amministrativo (Cass. 
12-1-06, n. 413).

Disciplina speciale

Il contratto di affitto a coltivatore diretto ha una sua 
disciplina peculiare per quanto riguarda la sua durata, il 
recesso e la risoluzione per inadempimento, il cd. diritto 
di ripresa e la prelazione.
In ordine alla durata, l’art. 1, L. 3-5-1982, n. 203, i con-
tratti in esame hanno la durata minima di quindici anni, 
con eccezione per il cd. affitto particellare (art. 3) e per 
l’affitto dei terreni destinati all’alpeggio (art. 52).
Per quanto riguarda il recesso, il rapporto può estinguersi 
per esercizio da parte dell’affittuario di un diritto potesta-
tivo ad nutum ex art. 5 legge cit. È prevista dalla stessa 
norma anche la possibilità di risoluzione del contratto 
per grave inadempimento (e non se l’inadempimento 

non è di scarsa importanza come ex art. 1455), nelle 
ipotesi previste dalla legge, ritenute meramente esempli-
ficative dalla giurisprudenza. Il concedente, per risolvere 
il contratto, deve osservare una complessa procedura, 
dovendo prima contestare formalmente l’inadempimento, 
illustrando e motivando le proprie richieste al conduttore, 
che può evitare la risoluzione sanando entro tre mesi l’ina-
dempimento (art. 5, L. 203/1982). Se tale sanatoria non si 
verifica dovrà poi esperire il tentativo di conciliazione ex 
art. 46 legge cit. con i connessi problemi di coordinamento 
con l’art. 21 della stessa legge, per il quale v. sub art. 1649.
L’art. 42, L. 203/1982 prevede pure una possibilità di 
risoluzione anticipata del contratto, attribuendo al conce-
dente il cd. diritto di ripresa, previa disdetta da intimarsi 
secondo i tempi e le modalità previste, purché concorrano 
congiuntamente nel soggetto per il quale è esercitata la 
ripresa, le condizioni descritte dalla norma.
In relazione al diritto di prelazione, infine, l’art. 8, L. 
21-5-1965, n. 590 ha attribuito un diritto ad efficacia reale 
(che cioè può essere esercitato nei confronti del primo 
acquirente come dei successivi aventi causa) all’affittuario 
coltivatore diretto nonché ad altri soggetti concessionari, 
al fine di riunire in un solo soggetto la proprietà della terra 
e il lavoro agricolo (Corsaro). L’art. 7, L. 14-8-1971, n. 
817, attribuisce invece un diritto di prelazione al coltiva-
tore diretto proprietario di fondi confinanti, con il fine di 
realizzare un razionale ampliamento dell’azienda agraria 
in virtù dell’accorpamento fondiario (Corsaro).
Venuta meno la qualità di coltivatore diretto nel conduttore 
di un fondo, il contratto non può convertirsi in affitto a 
conduttore non coltivatore diretto, fattispecie negoziale 
diversa per causa, oggetto ed effetti rispetto alla prima, ma 
si configura, invece, una causa di perdita del conduttore del 
diritto alla proroga del contratto (Cass. 1-6-01, n. 7445).

Restituzione canoni ultralegali

In tema di contratti di affitto a coltivatore diretto, e di 
crediti da questi nascenti, non si applica l’art. 429, terzo 
comma, c.p.c. Pertanto, configurando le somme dovute 
dal concedente in restituzione di quanto pagato per canoni 
d’affitto di un fondo rustico in misura superiore a quella 
stabilita per legge un credito di valuta, ai fini della loro 
rivalutazione il creditore è tenuto, a norma dell’art. 1224, 
secondo comma, c.c., a fornire la prova del maggior danno 
oltre gli interessi legali (Cass. 30-7-02, n. 11259; Cass. 
20-1-06, n. 1098; Cass. 29-2-08, n. 5524). Diversamente, 
nei contratti associativi agrari (quale il contratto di 
colonia), il coltivatore, allorché reclami nei confronti del 
concedente la propria quota parte di prodotti e di utili, 
fa valere il corrispettivo spettatengli per l’erogazione 
di energie lavorative, per cui esso merita in ogni caso 
la qualifica di credito di lavoro, per gli effetti previsti 
dall’articolo 429, comma 3, del codice di procedura civile 
(Cass. 17-12-04, n. 23505).

	 Casistica

• La famiglia del coltivatore diretto o dell’equiparato, 
cui alle leggi sulla proroga agraria, non va intesa come 
quella propria di questo derivante dal matrimonio e com-

prensiva soltanto del capofamiglia e dei figli conviventi, 
bensì come organismo economico a base associativa, 
inquadrabile nella categoria delle piccole imprese 
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agrarie, formato da tutti quei soggetti legati da vincoli 
di parentela e di affinità col lavoratore agricolo, i quali, 
pur non avendo con questo comunanza di mensa e 
di tetto, risultino associati alla conduzione del fondo 
(Cass. 15-12-87, n. 9288).
• In tema di rapporti agrari, la qualificazione di un 
contratto in termini di affitto a coltivatore diretto 
dipende unicamente dall’oggetto del contratto di affitto, 
e non anche dalla qualità soggettiva del conduttore 
— e cioè dalla sua eventuale qualità di coltivatore 
diretto — ovvero dalla utilizzazione concreta del bene 
trasferito in godimento — e cioè dal relativo impiego 
per l’esercizio di un’impresa agricola — (principio 
affermato in relazione ad un contratto di godimento di 
una costruzione-capannone per allevamento avicolo) 
(Cass. 5-11-99, n. 12336).
• In tema di risoluzione di contratto agrario, la con-
testazione delle inadempienze, prevista dal comma 3 
dell’art. 5, L. 3-5-1982, n. 203 e costituente condizione di 
proponibilità della domanda giudiziale, avendo lo scopo 
di porre l’affittuario in condizione di provvedere, entro tre 
mesi dalla comunicazione, alle relative sanatorie, fissa 
una fase pregiudiziale che deve necessariamente pre-
cedere la convocazione dinanzi all’Ispettorato dell’agri-
coltura per il tentativo di conciliazione previsto dall’art. 46 
della medesima legge, e, quindi, formare oggetto di un 
atto separato ed autonomo, posto che tale tentativo si 
giustifica solo dopo aver osservato le procedure previste 
dalla prima norma (Cass. S.U. 19-1-93, n. 633).
• La risoluzione dei contratti agrari, per la peculiarità 
della materia impone indagini assai più articolate e com-
posite rispetto alle fattispecie di risoluzione contrattuale 
ordinaria, con la conseguenza che la gravità dell’ina-
dempimento non andrà dedotta, aprioristicamente, dalla 
sola astratta rilevanza della obbligazione violata, ma 
sarà il risultato di una valutazione specifica, che tenga 
conto di tutte le peculiarità del caso concreto, apprezza-
te, oltre che in ordine alla vicenda obiettiva in cui si 
concreta l’inadempimento, anche con riferimento al 
correlato elemento soggettivo ex latere ambo partium 
(Cass. 8-8-97, n. 7356).
• La prelazione prevista dall’art. 8, L. 26-5-1965, n. 
590 in favore dell’affittuario coltivatore diretto del fondo 
posto in vendita ha lo scopo di favorire la continua­
zione dell’impresa agricola già stabilita nel fondo e 
presuppone quindi che l’affittuario non solo coltivi il 
fondo alla data in cui la prelazione viene esercitata ma 
intenda anche continuare tale attività; ne consegue la 
nullità dell’acquisto del fondo effettuato dall’affittuario 

che si è avvalso del suo diritto di prelazione per uno 
scopo diverso da quello della continuazione dell’im-
presa agricola, come nel caso in cui abbia acquistato il 
fondo solo per cederne il godimento ad un terzo che vi 
intenda esercitare una propria impresa agricola (Cass. 
18-6-96, n. 96).
• Il diritto di prelazione agraria, disciplinato dall’art. 
8 della legge n. 590 del 1965, è esercitabile anche 
quando il fondo su cui si appunta è parte di una più 
vasta estensione, purché presenti un’autonomia 
colturale e produttiva. In questo caso, l’accertamento 
delle condizioni che consentono l’esercizio del suddetto 
diritto deve essere compiuto non con riguardo alla con-
figurazione data dalle parti al contratto di vendita, ma 
considerando la situazione oggettiva, in modo tale da 
verificare, da un lato, se il terreno trasferito si presenti 
frazionato in appezzamenti aventi caratteristiche diverse 
e differenti colture e, dall’altro lato, se il fondo trasferito 
non debba, ciò malgrado, essere ritenuto un fondo 
oggettivamente unitario, per essere le attività svolte sui 
diversi appezzamenti coordinate fra loro, sì da costituire 
aspetti complementari di un’unica gestione, accertan-
dosi, di conseguenza, ex adverso, se lo scorporo della 
porzione oggetto della prelazione non pregiudichi la 
possibilità di coltivazione del fondo unitariamente inteso 
o comporti l’imposizione, sulle restanti parti, di servitù 
o di oneri di carattere reale, tali da eliminare la loro 
esclusività di godimento e da menomare il loro valore 
di scambio (Cass. 16-11-05, n. 23222).
• Dopo l’entrata in vigore dell’art. 9, L. 14-2-1990, n. 29 
anche l’opposizione all’esecuzione per rilascio di un 
fondo rustico spetta alla competenza della sezione spe-
cializzata agraria se l’opponente assume di detenerlo in 
qualità di componente di una famiglia coltivatrice e di non 
aver partecipato al giudizio di cessazione del contratto di 
affitto svoltosi tra il concedente e un altro componente 
della famiglia, perché la questione involge l’applicazione 
dell’art. 48, L. 3-5-1982, n. 203, e solo apparentemente 
i limiti del giudicato (Cass. 10-4-98, n. 3735).
• Ai fini della risoluzione del contratto di affitto a coltiva-
tore diretto, non è sufficiente la prova dell’intervenuta 
cancellazione del conduttore del fondo rustico 
dall’elenco degli iscritti per i contributi agricoli 
unificati in seguito al raggiungimento dei limiti di età, 
atteso che ciò che rileva, ai fini della qualità di coltivatore 
diretto, non è il dato formale della iscrizione in elenchi, 
bensì l’effettivo esercizio dell’attività agricola con 
lavoro prevalentemente proprio e della propria famiglia 
(Cass. 1-6-01, n. 7445).

1648  Casi fortuiti ordinari.
Il giudice, con riguardo alle condizioni economiche dell’affittuario, può disporre il pagamento rateale 

del fitto se per un caso fortuito ordinario, le cui conseguenze l’affittuario ha assunte a suo carico [1637], 
si verifica la perdita di almeno la metà dei frutti del fondo (1).

(1) Cfr., però, art. 11, l. 12-6-1962, n. 567, che dispone: «Nei contratti conclusi con affittuari coltivatori diretti che siano 
tali a norma dell’articolo 1, terzo comma, della legge 25 giugno 1949, n. 353, è nullo qualunque patto che accolli all’affit-
tuario il rischio dei casi fortuiti straordinari o di quelli ordinari, che determinino perimento di frutti non separati o mancata 
produzione in misura superiore ad un terzo della normale produzione».

La dottrina ritiene sostanzialmente abrogata la disposizione in esame, in virtù dell’art. 11, L. 12-6-1962, n. 567, che 
ha sanzionato con la nullità ogni patto che accolli all’affittuario coltivatore diretto il rischio dei casi fortuiti straordinari 
ed ordinari che provochino la perdita di frutti non separati (Germanò).
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