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846 DELLA PROPRIETA 854

forma di regole o principi generali, determinate con-
clusioni che si deducono dalle leggi speciali, al fine,
piu teorico che pratico, di definire la fisionomia del
diritto di proprieta con riferimento specifico alla pro-
prieta fondiaria (CARNEVALE, Commento all’art. 845,
Comm. Gabrielli, 543; PuGLiaTTL, Della proprieta fon-
diaria, Comm. DAmelio, 179; per un’accurata disami-
na delle diverse posizioni in merito v. GOLDONI,
3 Commento all’art. 845, Cod. Perlingieri 1,85ss.). m La
disciplina richiamata dall’art. 845, anziché costituire
un complesso sistema di limitazioni alla proprieta, ¢
diretta per lo piu a qualificare il bene immobile fondo,
come termine di riferimento di qualunque situazione
giuridica. Le norme relative ai beni immobili non sta-
biliscono limitazioni alla realizzazione dell’interesse
del proprietario, ma, in quanto si riflettono su qualun-
que situazione di cui il bene costituisce il termine og-
gettivo di riferimento, disciplinano il bene, ovverosia
I’'oggetto e non il contenuto del diritto (M. COSTANTI-
No, Contributo alla teoria della proprietd, 192; CARNE-
VALE, 544). Per tale ragione le norme richiamate
dall’art. 845 si ritengono applicabili anche al superfi-
ciario, all’enfiteuta, all’usufruttuario e al locatario
4 (CARNEVALE, 543). m Il codice civile dedica alla pro-
prieta fondiaria (vale a dire alla proprieta degli edifici
e dei terreni, rustici ed urbani) I'intero Capo II (artt.
840-921); in particolare, dopo aver dettato le disposi-
zioni generali di cui agli artt. 840-845, disciplina due
figure di proprieta fondiaria, contraddistinte dalla de-
stinazione, rispettivamente, agricola ed edilizia del
fondo: gli artt. 846-868 hanno, infatti, per oggetto la
proprieta rurale, mentre gli artt. 869-908 concernono
(soprattutto) la proprieta edilizia (anche se talune di-
sposizioni - si pensi a quelle in materia di distanze - si
applicano anche alla proprieta rurale). m La Sezione
II del Capo II del Titolo II del terzo libro del c.c. indi-
vidua la prima serie di regole particolari per il conse-
guimento di scopi di pubblico interesse cui fa rinvio
l’art. 845 (Swest, Del riordinamento della proprieta ru-
rale, Comm. Schlesinger, 9s.). La disciplina codicistica
della proprieta rurale interessa, infatti, nello specifico
tre ambiti: il riordinamento della proprieta rurale
(artt. 846-856); la bonifica integrale (artt. 857-865); i
vincoli per scopi idrogeologici e per scopi di altra na-
tura (artt. 866-868). La Sezione II del Capo II del Tito-
lo II del terzo libro interessa il primo di tali ambiti.
m L’obiettivo delle disposizioni di cui agli artt. 846-
856 ¢ la ricomposizione fondiaria: poiché occorre
salvaguardare I’efficienza delle singole unita produt-

8 4 6 Minima unita colturale.

1. Generalita. m La norma, mai applicata in quanto
non si ¢ provveduto ad individuare «I’autorita ammi-
nistrativa» che avrebbe dovuto provvedere alla sua
determinazione secondo quanto disposto dal succes-
sivo art. 847 (cfr. C.civ. 04/20602), risulta espressamen-
te abrogata, cosi come i successivi artt. 847 e 848,
dall’art. 7, d.1gs. 29-3-2004, n. 99 che, integrato dall’art.
3, d.lgs. 27-5-2005, n. 101, delineano la disciplina del
compendio unico. Definito - salva diversa disposizio-
ne delle leggi regionali - come «estensione di terreno
necessaria al raggiungimento del livello minimo di
redditivita determinato dai piani regionali di sviluppo
rurale per I’erogazione del sostegno agli investimenti
previsti dai regolamenti CE) nn. 1257 e 1260 del 1999,
e successive modificazioni» il compendio unico appa-
re il fulcro della nuova disciplina volta alla conserva-
zione della integrita aziendale. Per la legislazione re-
gionale cfr. Sirs1, sub art. 846, Comm. Schlesinger, 106.
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tive, imponendo il rispetto di determinati limiti di
estensione, il legislatore codicistico ha ideato alcuni
rimedi, sia preventivi, sia successivi, all'inadeguatez-
za dimensionale dei fondi (Casarotro, Tr. breve di
dir. agr. it. e com., 534ss.; Sirs1, 11). I rimedi di tipo
preventivo sono volti a impedire il frazionamento, al
di sotto del limite stabilito dalla legge, dei fondi che
costituiscono unita produttive adeguate; quelli di ti-
po successivo mirano, invece, a ricomporre le pro-
prieta smembrate fino a ricostituire unita produttive
convenienti. Le disposizioni in materia di riordina-
mento della proprieta rurale contenute nel c.c. (artt.
846-856) si fondano, pero, tutte sulla nozione di mi-
nima unita colturale (G. GIUFFRIDA, Dir. agr. e forest.
it. e com., 125). La m.u.c. avrebbe dovuto svolgere
una funzione per lo pitt preventiva, impedendo il
compimento di atti che non avessero rispettato I’in-
tegrita della superficie minima giudicata necessaria
e sufficiente per un conveniente esercizio dell’agri-
coltura. Al contempo, la m.u.c. avrebbe dovuto fun-
gere da parametro di riferimento per I’attivazione
dei rimedi «successivi» contemplati dal c.c., quali, ad
es., quello della «ingrossazione» (art. 849), finalizzati
a ovviare agli inconvenienti derivanti dall’eccessiva
frammentazione dei terreni. Com’e noto, pero, non ¢
mai stata individuata I’autorita amministrativa che
avrebbe dovuto determinare in concreto (sulla base
dei parametri della zona agraria, dell’ordinamento
produttivo e della situazione demografica, nonché
dell’eventuale appoderamento del terreno) I’esten-
sione della m.u.c. Conseguentemente, le norme del
c.c. in tema di ricomposizione fondiaria sono rimaste
sostanzialmente inattuate (Sirsi, 11). m L’esigenza di
dare ai fondi rustici dimensioni razionali & rinvenibi-
le anche nell’art. 44 Cost., il quale ha costituito il
fondamento della legislazione speciale adottata
successivamente all’entrata in vigore della Costitu-
zione al fine di attuare interventi di ricomposizione
fondiaria (CAsarOTTO, 534). Tra i provvedimenti nor-
mativi volti a ridurre il fenomeno della c.d. polveriz-
zazione dei fondi vanno senz’altro annoverati la 1.
31-1-1994, n. 97 e il d.1gs. 29-3-2004, n. 99 (e successi-
ve modifiche e integrazioni), che hanno introdotto
nel nostro ordinamento il compendio unico, rispetti-
vamente, montano e ordinario, il quale ha sostanzial-
mente sostituito la m.u.c. (v. amplius sub art. 846;
Ferrucct, Tr. dir. agr., 1, 465ss.; JANNARELLI, Del rior-
dinamento della proprieta rurale, Comm. Gabrielli,
544ss.; SirsI, 215ss.).

~N

m Tuttavia, con il taglio lineare di tutte le esenzioni e 2
le agevolazioni tributarie inerenti agli atti traslativi a
titolo oneroso della proprieta di beni immobili (art. 10
del d.lgs. 23/2011), si sta assistendo a una perdita di
interesse per l'istituto. Le agevolazioni cui oggi pud
accedere I'imprenditore agricolo riguardano solo i
compendi unici costituiti per donazione o successione
ereditaria. Sotto il profilo del regime giuridico, non si
ritiene che possano trovare applicazione al compen-
dio unico le norme sulla minima unita colturale non
formalmente abrogate, trattandosi di istituti che, pur
presentando una analogia sotto il profilo finalistico,
prospettano diversita di struttura. Dal punto di vista
della ratio, se entrambi sono genericamente ricondu-
cibili a un generale scopo di ricomposizione fondiaria,
la lettura delle relative disposizioni induce a ritenere
che, mentre la m.u.c. era diretta soprattutto a preveni-
re la c.d. frammentazione, il compendio unico si rivela
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strumento mirato pill che altro a realizzare I’amplia-
mento delle dimensioni fondiarie e aziendali. (C.civ.
sent. sez. trib. 19/24342; v. FErrucct, Compendio unico,
D. 4a ed., Agg.,96). Sotto I’aspetto strutturale emerge
con tutta evidenza una diversita tra i due istituti, giac-
ché se quella della m.u.c. era una disciplina imperati-
va, che imponeva un divieto di frazionamento dei
fondi rustici al di sotto di una determinata dimensio-
ne, il compendio unico opera in base alla scelta
dell’imprenditore di costituire in compendio i terreni
agricoli acquistati a qualsiasi titolo, o gia di sua pro-
prieta. Questa particolare connotazione del compen-
dio giustifica disposizioni, che non si riscontrano in
relazione alla m.u.c., relative al possesso di requisiti
soggettivi che garantiscano la gestione professionale
dell’azienda agricola e la indivisibilita dei terreni
medesimi per un periodo minimo di dieci anni. Par-
zialmente diverso appare pure I’oggetto dei due isti-
tuti, se la m.u.c. riguarda esclusivamente i terreni
destinati a coltura o suscettibili di coltura, possono
essere costituiti in compendio unico i terreni e le re-
lative pertinenze compresi i fabbricati. La giurispru-
denza ha di recente ammesso anche la formazione

progressiva del compendio unico (C.civ. 22/4416). La
costituzione del vincolo in oggetto ha per effetto la
nullita degli atti tra vivi e delle disposizioni testa-
mentarie aventi come conseguenza la disgregazione
dell’'unita produttiva realizzata mediante la costitu-
zione del compendio. La abrogata disciplina volta a
sanzionare il divieto di frazionamento della m.u.c.
prevedeva, invece, solo la possibilita che gli atti fos-
sero annullati dall’autorita giudiziaria, su istanza del
PM ed entro tre anni dalla loro trascrizione nei regi-
stri immobiliari. Alla luce di tali considerazioni (con-
divise da C.civ. 14/15562) sembra impossibile ritenere
applicabili al compendio unico le disposizioni relati-
ve alla m.u.c. contenute negli artt. 849-856 c.c., le
quali, pur non formalmente abrogate, presuppongo-
no la vigenza dell’istituto della m.u.c., viceversa
abrogato (cosi JANNARELLI, Della Proprieta, 1, Comm.
Gabrielli, 544; contra GERMANO, D. g. agr. amb. 05,
485; Ip., Man. d. agr.®. m In argomento FERrRUCCI, Ri-
ordinamento della proprieta rurale, D. 4a ed., Agg.,
656; Eap., Il Compendio unico, Tr. dir. agr., 1, 465;
SCIAUDONE, R. d. agr. 04, 317; M. GIUFFRIDA, NLCC
04,917; Sirs1, 46, nt. 113.

8 47 Determinazione della minima unita colturale.

8 48 Sanzione dell’inosservanza.

m Gli artt. 847 e 848 risultano espressamente abrogati
dall’art. 7 d.lgs. 29-3-2004, n. 99. V. sub art. 846.

84

Fondi compresi entro maggiori unita fondiarie. Indipendentemente dalla formazione del
consorzio previsto dall'articolo seguente, il proprietario di terreni entro i quali sono com-

presi appezzamenti appartenenti ad altri, di estensione inferiore alla minima unita colturale, puo do-
mandare che gli sia trasferita la proprieta di questi ultimi, pagandone il prezzo, allo scopo di attuare
una migliore sistemazione delle unita fondiarie. In caso di contrasto decide I'autorita giudiziaria,
sentite le associazioni professionali circa la sussistenza delle condizioni che giustificano la richiesta di

trasferimento.
[Art. 57 disp. att.]

m Il riferimento alle associazioni professionali conte-
nuto nell’ult. co. ¢ abrogato a seguito della soppressio-
ne delle organizzazioni sindacali fasciste attuata dal

d. Igt. 23-11-1944, n. 369.

8 5 Consorzi a scopo di ricomposizione fondiaria. Quando piu terreni contigui e inferiori alla
minima unita colturale appartengono a diversi proprietari, puo, su istanza di alcuno degli

interessati o per iniziativa dell'autorita amministrativa, essere costituito un consorzio tra gli stessi

proprietari, allo scopo di provvedere a una ricomposizione fondiaria idonea alla migliore utilizzazio-

ne dei terreni stessi.

Per la costituzione del consorzio si applicano le norme stabilite per i consorzi di bonifica.
8 5 Trasferimenti coattivi. // consorzio indicato dall'articolo precedente puo predisporre il pia-
no di riordinamento.

Per la migliore sistemazione delle unita fondiarie puo procedersi a espropriazioni e a trasferimen-
ti coattivi; puo anche procedersi a rettificazioni di confini e ad arrotondamento di fondi.
8 5 Terreni esclusi dai trasferimenti. Dai trasferimenti coattivi previsti dall'articolo precedente
sono esclusi:
1) gli appezzamenti forniti di casa di abitazione civile o colonica;

2) i terreni adiacenti ai fabbricati e costituenti dipendenze dei medesimi;
3) le aree fabbricabili;

%)
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4) gli orti, i giardini, i parchi;

5) i terreni necessari per piazzali o luoghi di deposito di stabilimenti industriali o commerciali;
6) i terreni soggetti a inondazioni, a scoscendimenti o ad altri gravi rischi;

7) i terreni che per la loro speciale destinazione, ubicazione o singolarita di coltura presentano

caratteristiche di spiccata individualita.
8 5 Trasferimento dei diritti reali. Nei trasferimenti coattivi le servitu prediali sono abolite,
conservate o create in relazione alle esigenze della nuova sistemazione.

Gli altri diritti reali di godimento sono trasferiti sui terreni assegnati in cambio e, qualora non si-
ano costituiti su tutti i terreni dello stesso proprietario, sono trasferiti soltanto su una parte determina-
ta del fondo assegnato in cambio, che corrisponda in valore ai terreni su cui esistevano.

Le ipoteche che non siano costituite su tutti i terreni dello stesso proprietario sono trasferite sul
fondo di nuova assegnazione per una quota corrispondente in valore ai terreni su cui erano costituite.
In caso di espropriazione forzata dell'immobile gravato da ipoteca su una quota, l'immobile ¢ espro-
priato per intero e il credito é collocato, secondo il grado dell'ipoteca, sulla parte del prezzo corrispon-

dente alla quota soggetta all'ipoteca medesima.

8 5 Notifica e trascrizione del piano di riordinamento. // piano di riordinamento deve essere
preventivamente portato a cognizione degli interessati, e contro di esso é ammesso reclamo

in via amministrativa, nelle forme e nei termini stabiliti da leggi speciali.

1l provvedimento amministrativo di approvazione definitiva del piano dev 'essere trascritto presso

l'ufficio dei registri immobiliari nella cui circoscrizione sono situati i beni.

8 5 Effetti dell'approvazione del piano di riordinamento. Con ['approvazione del piano di ri-
ordinamento si operano i trasferimenti di proprieta e degli altri diritti reali; sono anche co-

stituite le servitu imposte nel piano stesso.

8 5 Competenza dell'autorita gindiziaria. Nelle materie indicate dagli articoli 850 e seguenti é
salva la competenza dell'autorita giudiziaria ordinaria per la tutela dei diritti degli interessa-

ti. L'autorita giudiziaria non puo tuttavia con le sue decisioni provocare una revisione del piano di ri-

ordinamento, ma puo procedere alla conversione e liquidazione in danaro dei diritti da essa accertati.
1 credito relativo é privilegiato a norma delle leggi speciali.

m Per il commento agli artt. dal 849 al 856, v. sub art.
846.

SEZIONE III
Della bonifica integrale

8 57 Terreni soggetti a bonifica. Per il conseguimento di fini igienici, demografici, economici o

di altri fini sociali possono essere dichiarati soggetti a bonifica i terreni che si trovano in un
comprensorio, in cui sono laghi, stagni, paludi e terre paludose, ovvero costituito da terreni montani
dissestati nei riguardi idrogeologici e forestali, o da terreni estensivamente coltivati per gravi cause
d'ordine fisico o sociale, i quali siano suscettibili di una radicale trasformazione dell'ordinamento

produttivo.

~

1. Osservazioni introduttive. m Le norme del codice
civile hanno sintetizzato e sottolineato con piu forza
(CarrOZZA, Tr. Rescigno, VII, 472), qualche volta in-
novandoli, i principi fondamentali in materia di boni-
fica integrale, rinviando implicitamente o esplicita-
mente alla legge speciale (r.d. 13-2-1933,n.215, Nuove
norme per la bonifica integrale) per la disciplina di
2 dettaglio. m L’art. 857 c.c., dopo aver spostato I’accen-
to dalle opere ai terreni oggetto delle stesse, ribadisce
i tratti peculiari dell’integralita della bonifica, da in-
tendersi come complesso di interventi idraulici, sani-
tari ed agrari e di tutti gli interventi ritenuti necessari
al riassetto generale di determinati territori che versa-
no in situazioni di dissesto (MoscHELLA, Bonifica,
Enc. D., 532). Sul punto si anticipa che, in virtu di
quanto sara sviluppato piu avanti, 'ampliamento del-
le finalita della bonifica avviato dall’art. 44 Cost. indu-
ce oggi ad includere tra i terreni soggetti a bonifica

anche quelli per i quali si rendano necessari interven-
ti volti all’'uso razionale del suolo e delle acque, non-
ché alla salvaguardia dell’ambiente e delle risorse
naturali. Gia in Corte Cost. 92/66 i giudici della Con-
sulta hanno inteso le opere di bonifica come comples-
so di interventi «speciali» - oggetto del piul generale
settore della programmazione del territorio - da rea-
lizzare sulla base di un piano e di un progetto di opere
concretamente individuate, dirette alla bonifica e al
miglioramento fondiario, riguardanti un determinato
territorio, delimitato in ragione delle sue caratteristi-
che idrogeologiche omogenee e riferibile a un’area
suscettibile di trasformazione per scopi di valorizza-
zione o di conservazione. m Sono state sottolineate la 3
rilevanza della scelta di politica del diritto e I'impor-
tanza di carattere ermeneutico dell’inserimento dei
principi della bonifica integrale nel codice civile, rea-
lizzate dal superamento dell’abituale separazione/
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