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L'istituto della prelazione agraria é stato negli anni rivisitato ed in-
tegrato con l'avvicendarsi di normative generali e di settore.
Attualmente, l'istituto della prelazione agraria in favore del confi-
nante coltivatore diretto, e regolato dalla L.590/65 e dalla L.817/71.
In particolare, chiunque voglia alienare un fondo, deve preventi-
vamente farne offerta al coltivatore diretto proprietario di terreni
confinanti, purché sugli stessi non siano insediati mezzadri, coloni,
affittuari, compartecipanti.

I principi cui deve attenersi ai fini dell'alienazione sono sostan-
zialmente di ordine formale. Infatti, il futuro alienante dovra atte-
nersi scrupolosamente a talune regole tassative cui dovra unifor-
marsi ai fine della "denunciatio". Le regole sono tuttavia alquanto
semplici, infatti ¢ fatto obbligo al promittente alienante di inviare
al coltivatore confinante una proposta formale, a mezzo raccoman-
data con ricevuta di ritorno, corredata da preliminare di compra-
vendita in cui riportare: nome dell'acquirente, prezzo di vendita,
modalita di pagamento. L'avente diritto potra esercitare il diritto di
prelazione entro 30 giorni.

I requisiti per vantare il cd. diritto di prelazione sono sostanzial-
mente tre:

a) I' interessato deve coltivare il fondo da almeno 2 anni;

b) non deve aver venduto nei 2 anni precedenti altri fondi rustici,
salvo in caso di cessione a scopo di ricomposizione fondiaria;

¢) il fondo da acquisire, eventualmente in aggiunta ad altri gia pos-
seduti, non deve superare il triplo della superficie corrispondente
alla capacita lavorativa della sua famiglia (cd. ULI, ossia I'unita la-
vorativa individuale, calcolata sia in singulis e sia complessivamen-
te con i componenti della famiglia).

A detti requisiti cd. positivi, si aggiungono altri requisiti, cd. nega-
tivi, vale a dire che il diritto di prelazione rimane escluso in caso di:
1) permuta, vendita forzata, liquidazione coatta, fallimento, espro-
priazione per pubblica utilita o qualora il terreno si trovi all'interno
di un piano regolatore destinato ad utilizzazione edilizia, turistica,
industriale;

2) terreno acquistato dalla Cassa per la formazione della proprieta
contadina od altro organismo fondiario;

3) fondo oggetto di compravendita conferito ad una societa di cui il
proprietario diviene socio, o quando il terreno di proprieta della so-
cieta sia "attribuito ad un socio in sede di liquidazione della sua
quota".

Nel caso in cui il diritto di prelazione venga esercitato da piu confi-
nanti, la priorita ¢ data dalla presenza in azienda di "coltivatori di-
retti ed imprenditori agricoli a titolo principale di eta compresa tra
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18 e 40 anni, ovvero alle cooperative di conduzione associata dei
terreni" e, nell'ambito di questi, al numero degli operatori in queste
condizioni ed al possesso di conoscenze professionali adeguate.

Se il proprietario non provvede alla notifica, cd. denunciatio, ovve-
ro il prezzo indicato nel preliminare sia superiore a quello riportato
nel contratto definitivo di compravendita, I'interessato potra eserci-
tare, entro 1 anno dalla trascrizione del contratto presso 1'Ufficio del
Registro, il diritto di riscatto nei confronti dell'acquirente. Potra, in
sostanza, agire in retratto.

Se l'interessato ha esercitato il diritto di prelazione o di riscatto, il
versamento del prezzo concordato dovra avvenire entro 3 mesi dalla
notifica del proprietario o dall'esercizio del diritto di riscatto, o, in
caso di ricorso al giudice, dal giorno in cui la causa sia terminata,
con sentenza passata in giudicato.

Se il coltivatore che esercita il diritto di prelazione dimostra di aver
presentato domanda di mutuo, tale termine "e sospeso fino a che
non sia stata disposta concessione del mutuo o espresso diniego a
conclusione istruttoria" e comunque non oltre 1 anno (¢ ammessa,
in realta, una proroga di 6 mesi se la mancata concessione del mu-
tuo dipenda dalla mancanza di fondi pubblici).

Nel caso di pagamento differito, il "trasferimento della proprieta e
sottoposto alla condizione sospensiva del pagamento stesso entro il
termine stabilito".

Nel caso in cui il diritto di prelazione sia esercitato in comune da
piu aventi diritto, e qualcuno di questi abbandoni il fondo entro 5
anni dall' acquisto, gli altri componenti avranno diritto a riscattare
la predetta quota al prezzo ritenuto congruo dal Servizio Decentra-
to per 1'Agricoltura, o dall'Ente preposto dalle leggi e regolamenti
in vigore al momento dell'abbandono, purché I'acquisto sia fatto al-
lo scopo di assicurare il consolidamento della impresa familiare
coltivatrice di dimensioni economiche efficienti". In ogni caso, la
priorita sara sempre data ai coltivatori diretti o ai coeredi del vendi-
tore.

La ratio della norma e data proprio dalla promozione della proprie-
ta contadina e dalla tutela data al consolidamento della stessa.

In caso di vendita ad altro soggetto, privo dei requisiti soggettivi ed
oggettivi previsti dalla legge ( sia nel caso di mancata denunciatio
che nel caso di errores della medesima), quindi, il coltivatore pre-
termesso dovra rivolgersi al Giudice per la tutela del proprio dirit-
to.

Previamente, provvedera alla messa in mora dell'alienante e
dell'acquirente, annunciando il ricorso al Giudice ove non si prov-
veda al trasferimento della proprieta in suo favore.
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Ove ci0o non avvenga, il medesimo ha un anno di tempo per agire in
retratto nei confronti dell'acquirente. La piti recente Giurispruden-
za considera la presenza in judicium dell'alienante non necessaria
ai fini della corretta istruzione della causa, e quindi quale ipotesi di
litisconsorzio facoltativo e non necessario.

Tuttavia, vicende di economia processuale, consigliano di notificare
I'atto di citazione direttamente ad entrambi i contraenti.

La competenza, per Giurisprudenza consolidata della Suprema Cor-
te, spetta al Tribunale ordinario, e non alle sezioni specializzate a-
grarie, poiché il diritto inerisce la materia contrattuale e la violazio-
ne degli obblighi prescritti in materia di prelazione, a nulla rile-
vando il fatto che trattasi di fondi rustici.

La qualita del fondo, poi, e rilevante laddove si verifichi in sede i-
struttoria la presenza o meno dei requisiti oggettivi in capo al retra-
ente.

Infatti, & prassi consolidata ritenere esclusi dal diritto di prelazione
quei fondi che per loro espressa natura non sia in alcun modo ri-
conducibili al concetto di fondo agricolo. Tali sono ad es. i fondi a
vocazione industriale, turistica o esclusivamente edificatoria.

Cio non toglie, naturalmente, che fondi cd. misti non possano con-
siderarsi a vocazione agricola. Tali sono ad es. i fondi nei quali e
presente un caseggiato unitamente al terreno, ovvero un fabbricato
rurale con corte e terreno inclusi. Addirittura la Suprema Corte si &
pronunciata in favore di una prelazione in presenza di una cava. La
prelazione, invece, resta esclusa laddove I'estensione del terreno sia
per sua natura talmente esigua da non permettere alcuna coltiva-
zione (ad esempio nel caso di una striscia sottilissima di terreno o
di un piccolissimo rettangolo di terra).

La sentenza sara dichiarativa dei diritti del coltivatore pretermesso
e ad effetti obbligatori nei suoi confronti, poiché obblighera il me-
desimo a versare il prezzo pagato nella prima vendita nel termine
stabilito dalla legge. Solo allora si perfezionera la prelazione agra-
ria nei suoi confronti ed il medesimo diventera legittimo proprieta-
rio del fondo.

Avv. Valeria Baffa
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