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A completamento del Vademecum SIBaTer su “Regole e procedure di affidamento a privati di 
terre comunali”, il presente Addendum propone una serie di schemi di contratti di concessione 
e di affitto di terre comunali, da stipularsi eventualmente a valle della filiera amministrativa (ban-
do/avviso pubblico) che ha portato all’individuazione di un soggetto assegnatario. In appendice 
vengono sinteticamente individuate tutte le fasi dell’attività di “contrattualizzazione”. 

Con questo Addendum su “Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali” 
si arricchisce ulteriormente la “cassetta degli attrezzi” che il Progetto “SIBaTer - Supporto isti-
tuzionale alla Banca delle Terre”, a titolarità ANCI-IFEL e finanziato nell’ambito del Programma 
Complementare al PON Governance e Capacità istituzionale 2014-2020, sta progressivamente 
mettendo a disposizione dei Comuni delle 8 Regioni del Mezzogiorno destinatari degli inter-
venti, sulla base del fabbisogno di supporto espresso dalle Amministrazioni locali e rilevato 
dalla Task Force SIBaTer man mano che vengono realizzate le azioni progettuali. 

Il Vademecum su regole e procedure ed il suo Addendum sulle tipologie di contratti si aggiunge 
infatti al primo Vademecum SIBaTer dedicato al censimento delle terre pubbliche di proprietà 
dei Comuni, completo di due kit per gli operatori, che propongono una serie di strumenti, atti e 
procedure, l’uno per ricognizione, censimento e attività di pianificazione su terre comunali, l’altro 
per ricognizione e coinvolgimento di terreni privati in processi di valorizzazione di beni pubblici. 

Sul fronte delle risorse finanziarie, è stata inoltre realizzata una mappatura sugli interventi territo-
riali dei PSR 2014-2020 con destinatari i Comuni italiani, pubblicata in un Vademecum dedicato. 
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La concessione in uso o godimento di beni patrimoniali della P.A. è indubbiamente lo strumento 
contrattuale che meglio si adatta al Progetto SIBaTer, permettendo alle Amministrazioni locali 
interessate di modellare la struttura causale inserendovi tutti gli obiettivi e le priorità individuate 
sul piano politico, economico e sociale, ovvero gli elementi di rango pubblicistico. 

Sul piano normativo, l’accordo si inquadra nell’archetipo dell’art. 11 della legge 7 agosto 1990 
n. 241.

Come già detto nel Vademecum SIBaTer “Regole e procedure di affidamento a privati di terre 
comunali” (al quale si rinvia), il Codice dei Contratti pubblici di cui al D.lgs. n.50/2016 non va 
applicato in maniera pedissequa alle concessioni in godimento di beni immobili, ma le sue 
disposizioni normative possono rappresentare un utile parametro di riferimento per la discipli-
na del procedimento di scelta del contraente e per la strutturazione di massima del contratto, 
fermo restando che stiamo parlando di una concessione che si avvicina molto di più al modello 
dell’affitto piuttosto che al modello dell’appalto di servizi con tariffa rivolta all’utenza. 

I principi base da osservare sono sempre quelli della trasparenza, proporzionalità, adeguatezza, 
differenziazione e rispetto della libertà di concorrenza.

Qui di seguito, a titolo esemplificativo, si riportano i seguenti schemi di concessione: 
	- Contratto di concessione di fondo rustico
	- Contratto di concessione di valorizzazione di un complesso immobiliare tipo borgo antico/

turistico con destinazione agro-turistica
	- Contratto di concessione/convenzione per l’affidamento a favore di soggetti privati del bene 

confiscato alla criminalità organizzata facente parte del patrimonio indisponibile del Comune 
di ………. terreni agricoli siti in …………….



10 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



11Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



12 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



13Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



14 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



15Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



16 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



17Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



18 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



19Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



20 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



21Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



22 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



23Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



24 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



25Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



26 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



27Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



28 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



29Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



30 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



31Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



32 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



33Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



34 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



35Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



36 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



37Capitolo 1. La Concessione di beni patrimoniali della P.A. in godimento a terzi



38 Tipologie di contratti per assegnazione a privati di terre comunali



CAPITOLO 2.

Affitto agrario o di fondo rustico
regolato dalla legge n. 203
del 3 maggio 1982





41

L’affitto dei fondi rustici è una figura contrattuale disciplinata da una legge speciale che va in 
deroga al Codice civile e che è state emanata e via via aggiornata anche per dare attuazione al 
principio costituzionale degli equi rapporti sociali di cui parla l’art. 44 della Carta costituzionale. 

La suddetta legge che regolamenta l’atto di affitto di un terreno agricolo è la legge n.203/1982, 
si applica anche ai beni pubblici a destinazione agricola e dispone che i contratti che vengono 
stipulati tra un proprietario terriero e un coltivatore diretto, singolo o consorziato, hanno un va-
lore temporale minimo di 15 anni, ovvero tale contratto una volta stipulato avrà valore quindici-
nale o maggiore. La stessa durata contrattuale è prevista anche nel caso in cui il terreno agricolo 
venga affittato ad un conduttore non coltivatore diretto. 

La durata contrattuale è invece ridotta a 6 anni per i contratti di affitto cosiddetti “particellari”, 
ovvero aventi ad oggetto una particolare tipologia di terreni agricoli considerati poco rilevanti 
sia dal punto di vista della produttività che dal punto di vista delle dimensioni. 

Lo scopo del legislatore, in entrambi i casi, è quello di far sì che i contratti di affitto di terreni 
agricoli abbiano una durata tale da permettere una concreta e razionale utilizzazione del fondo, 
nonché sufficiente per l’organizzazione e la stabilità di un’impresa.

L’autonomia negoziale delle parti risulta spesso compressa dalla legge per ragioni di tutela della 
parte socialmente debole del rapporto, in genere il coltivatore o affittuario, ma nel caso del Pro-
getto SIBaTer, la posizione delle Amministrazioni territoriali concedenti non possono essere com-
pletamente assimilate a quelle dei titolari di una proprietà privata interessati a vivere di rendita. 

Ad oggi, l’affitto agrario continua ad essere utilizzato da numerose aziende sanitarie, case di 
riposo e fondazioni nate con scopi sociali da lasciti testamentari risalenti anche a secoli fa o co-
munque destinatarie di donazioni. Da non trascurare la giurisprudenza costituzionale che spesso 
è intervenuta per temperare la rigidità di certe soluzioni adottate dal legislatore.

Qui di seguito si riporta l’esempio di contratto di affitto di terreno agricolo.
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Altre formule contrattuali che prevedono
la costituzione di diritti reali

L’usufrutto e il diritto di superficie vengono menzionati in questa sede per completezza siste-
matica ma senza tacere gli inconvenienti legati al ricorso alla costituzione di veri e propri diritti 
reali di godimento. 

Per l’usufrutto si fa riferimento alle caratteristiche di onerosità e rinunziabilità e alla figura che 
potrebbe risultare non gradita, alla parte concedente, del sub-usufrutto. 

Per quanto riguarda il diritto di superficie non va dimenticato l’art. 956 cod. civ. secondo il quale 
è inammissibile un diritto di superficie sulle piantagioni distinto dalla proprietà del suolo. Una 
legge del 1971 (la legge n.11, art. 19) stabilì la conversione in affitto agrario dei vecchi rapporti 
pendenti caratterizzati dalla separazione tra i diritti sul suolo e quelli sulle colture, anche con 
effetto sui contratti in corso. 

Nel 1981, con la sentenza n. 181, la Corte costituzionale dichiarò incostituzionale la retroattività 
di tale previsione, mostrando una qualche sensibilità per le ragioni della proprietà privata. A 
parte questa digressione storica si può pensare al diritto di superficie nei casi in cui la proprietà 
concede all’utilizzatore il diritto di mantenere una particolare infrastruttura sul suolo agricolo o 
una stabilimento per la lavorazione dei prodotti agricoli.
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Attività di contrattualizzazione

La stipulazione del contratto avviene davanti ad un notaio (atto pubblico) o segretario comunale 
(atto pubblico amministrativo), con costi a carico degli assegnatari. 

La stipulazione sarà di norma preceduta da una determinazione dirigenziale dell’ente conce-
dente che ripercorre sinteticamente l’iter di selezione del contraente e dà conto delle motiva-
zioni dell’assegnazione o aggiudicazione, anche con rinvio o approvazione dei verbali di chi ha 
esaminato la (eventuale) proposta progettuale o di valorizzazione del compendio immobiliare.

Qui si dà rinvio alle normative di dettaglio e alla prassi invalsa negli studi notarili o nelle segrete-
ria comunali per quanto riguarda i contratti immobiliari. Non vanno dimenticate le norme di van-
taggio per le cooperative Onlus e gli enti del Terzo settore che possono beneficiare dell’esen-
zione dal bollo e del dimezzamento dei diritti di segreteria (vedi norma speciale 9 della Tabella 
dei diritti di segreteria). Infatti, secondo la tabella D annessa alla legge n.604 del 8 giugno 1962 
i diritti di segreteria sono sempre dovuti per: «Avvisi d’asta per alienazioni, locazioni, appalti di 
cose e di opere, concessioni di qualsiasi natura».

Infine, si ricorda che le eventuali prestazioni di cauzioni o polizze fideiussorie, se richieste nel 
bando di assegnazione o in base ai patti contrattuali, seguono le regole proprie delle garanzie 
fideiussorie a favore delle Amministrazioni pubbliche nel senso che l’escussione della garanzia 
avviene a prima richiesta e senza la previa escussione del patrimonio del debitore principale 
(contratto autonomo di garanzia).






