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È assai frequente che il colti vatore dirett o o l’imprenditore agricolo professionale ricorra all’I-
SMEA (Isti tuto di Servizi per il Mercato Agricolo Alimentare)1 per l’acquisto di un fondo rusti co.
L’iter volto al perfezionamento dell’operazione si può arti colare come segue.
Il futuro acquirente concorda con il proprietario le condizioni contratt uali della vendita o 
sti pula un contratt o preliminare sott oposto alla condizione sospensiva rappresentata dall’in-
tervento di ISMEA.
L’interessato trasmett e, poi, la domanda di fi nanziamento2 e l’off erta o il compromesso all’I-
sti tuto, il quale svolge un’istrutt oria al fi ne di valutare la congruità del prezzo, la legitti  mità dei 
ti toli di provenienza, la libera disponibilità del fondo, il pagamento di pregresse tasse, imposte 
o oneri fi scali e la mancata percezione di benefi ci pubblici sui terreni nei precedenti  10 anni.
L’ISMEA, se delibera di approvare la domanda, acquista dirett amente il fondo dal proprie-
tario e, poi, lo rivende (con una maggiorazione non superiore al 2,5% rispett o al prezzo di 
acquisto) all’interessato. La vendita è soggett a a pa� o di riservato dominio ex art. 1523 c.c.3: 

il compratore è, quindi, immesso nel possesso del fondo al momento della sti pula del rogito 
e ne assume la custodia sino al pagamento dell’ulti ma rata del prezzo. L’eff e� o trasla� vo 
della proprietà si verifi ca, invece, solo al momento del saldo dell’ulti ma rata o all’anti cipato 
pagamento del prezzo in caso di riscatt o.
Il rogito, che può avere per oggett o sia terreni che le relati ve perti nenze, qualifi cati  agricoli in 
base a strumenti  urbanisti ci vigenti , è esente dall’imposta di bollo, è sogge� o alle imposte 
di registro ed ipotecaria nella misura fi ssa ed all’imposta catastale nella misura dell’1%. 
Le competenze notarili sono rido� e al 50% (ex art. 2, comma 4-bis, del Decreto Legge 30 
dicembre 2009, n. 194, converti to nella Legge 26 febbraio 2010, n. 25).
Tutt e le spese anti cipate dall’ISMEA per l’istrutt oria tecnica, legale ed amministrati va della 
domanda di intervento, quelle dei rogiti  aff erenti  al primo acquisto e la successiva rivendita, 
sono contemplate nelle rate di mutuo (comprensive di quota capitale ed interessi ad un tasso 
estremamente vantaggioso, sulla base di un piano di ammortamento).
Tra le varie obbligazioni contratt uali a carico della parte acquirente con patt o di riservato 
dominio, vi sono quelle di: 

1 Si tratt a di un Ente di diritt o Pubblico Economico, isti tuito e regolato dal D.P.R. n. 200 del 31 marzo 2001 
che ha accorpato la Cassa per la Formazione della Proprietà Contadina e svolge i compiti  di Organismo fondiario. 
Tra i suoi fi ni, vi è quello di favorire la formazione e l’ampliamento della proprietà colti vatrice anche mediante la 
concessione di contributi  o mutui agevolati  o la prestazione di garanzie fi dejussorie sui fi nanziamenti  agevolati .
2 O meglio di usufruire degli interventi  fondiari previsti  dal regime di aiuto di Stato n. 110/2001.
3 Con tale ti po di contratt o le parti  si accordano affi  nché il prezzo venga pagato frazionatamente ed entro un 
certo tempo; correlati vamente la proprietà passa al compratore solo con il pagamento dell’ulti ma rata. In dott rina v.  
Lipari, Vendita con riserva di proprietà in Enc. Dir, XLVI, Milano, 1993, 526; Romoli, Aspetti   problemati ci della vendita 
con riserva della proprietà di beni immobili, in Not, 2003, 186.
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� migliorare il fondo; 
� non cessarne volontariamente la colti vazione o conduzione dirett a o mutarne la desti -

nazione d’uso senza autorizzazione dell’ISMEA;  
� pagare tutti   gli oneri fi scali e contributi vi derivanti  dalla conduzione, compresi gli oneri 

di bonifi ca.
Il contratt o di acquisto dall’ISMEA prevede, generalmente, la risoluzione di diritt o in caso di 
morosità dell’acquirente (per almeno due rate semestrali del prezzo), o se viene meno della 
conti nuità soggetti  va della colti vazione dirett a del fondo. Nella prima ipotesi, il contratt o sta-
bilisce che le rate del prezzo già versate siano tratt enute a ti tolo di indennizzo, salvo in ogni 
caso il risarcimento del danno.
In tal caso l’ISMEA ha diritt o a riacquistare la disponibilità degli immobili ed a procedere a 
nuova assegnazione ad altri colti vatori che ne abbiano fatt o richiesta.
Trascorsi 5 anni dalla data di so� oscrizione del rogito, la parte acquirente può chiedere di 
anti cipare il pagamento del residuo prezzo in un’unica soluzione, ott enendo la cancellazione 
del pa� o di riservato dominio. Qualora, al momento del pagamento anti cipato del prezzo, 
la parte acquirente sia costi tuita da più soggetti  , la relati va richiesta può essere formulata 
anche da ciascuno di essi singolarmente.
Ai sensi dell’art. 9, del D.Lgs. 24/02/1948, n. 114, così come modifi cato dall’art. 11 del D.L-
gs. 18/05/2001, n. 228, l’acquirente non può, prima che siano trascorsi cinque anni dalla 
data del rogito, alienare o cessare volontariamente la col� vazione o la conduzione dire� a 
del fondo oggett o di vendita, sott o pena di risoluzione, di pieno diritt o, del contratt o di ac-
quisto con patt o di riservato dominio e decadenza dai benefi ci fi scali ott enuti . Tale clausola 
non opera se il fondo viene ceduto al coniuge, ai parenti  fi no al terzo grado, ad affi  ni entro 
il secondo grado che esercitano atti  vità di imprenditore agricolo, purché non sia mutata la 
desti nazione agricola del fondo.
Il termine summenzionato non va confuso con il quinquennio, a decorrere dal quale il bene 
può essere venduto senza che si realizzi una plusvalenza tassabile (ex art. 67 TUIR). Tale ter-
mine decorre dal pagamento dell’ulti ma rata del prezzo. 
La rivendita anti cipata può avere conseguenze importanti  anche per quanto concerne 
la decadenza dalle agevolazioni PPC che, a norma di quanto previsto D.L. n. 194/2009, 
si verifi ca nel caso in cui l’acquirente ceda volontariamente i terreni, a qualsiasi ti tolo, 
oppure cessi di colti varli o condurli dirett amente prima che siano trascorsi cinque anni 
dall’acquisto.
La giurisprudenza4 chiarisce, inoltre, che:

a. in caso di fallimento del compratore che abbia acquistato con riserva di proprietà, il ven-
ditore può richiedere la resti tuzione della cosa nell’ipotesi di scioglimento del contrat-
to, quando ancora il curatore non si sia avvalso della facoltà di subentrare nel rappor-
to negoziale, oppure può proseguire l’azione di risoluzione già intrapresa nei confronti  
dell’acquirente successivamente fallito. Dopo la dichiarazione di fallimento e ove il cu-
ratore si sia avvalso della facoltà di subentrare nel contratt o in corso, non può, invece, 
chiedere la risoluzione dello stesso - ancorché fondata su clausola risolu� va espressa
- per il pregresso inadempimento del fallito. Il fallimento determina, infatti  , la desti na-
zione del patrimonio di quest’ulti mo al soddisfacimento paritario di tutti   i creditori, con 

4 Cass., 18/01/2018 n. 826 e Cass. n. 21388/2013.
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l’eff ett o che la pronunzia di risoluzione non può produrre eff etti   resti tutori e risarcitori, 
perché sarebbero lesivi della “par condicio”;

b. a nulla rileva l’inadempimento della massa dei creditori nel pagamento delle rate annua-
li, nemmeno se si concreta nella misura di innesco della clausola risoluti va di diritt o del 
contratt o, inopponibile al fallimento;

c. la perdita della qualità di colti vazione del fondo - certamente il curatore che subentra nel 
contratt o, difett a della suddett a qualifi ca - va intesa come “cessazione volontaria della 
colti vazione dirett a” (Cass. 7498/1996). Tale evento dismissivo non ricorre, invece, nel 
caso di fallimento, né quanto alla condizione professionale del fallito, né quanto a quel-
la del curatore5.

Ai sensi dell’art. 11 della L. 14/08/1971 n. 817, così come modifi cato dall’art. 11 D.Lgs. 
18/05/2001 n. 228, i beni acquistati  con patt o di riservato dominio (e le agevolazioni crediti -
zie concesse per la formazione o l’ampliamento della proprietà colti vatrice) sono soggetti   al 
vincolo di indivisibilità per la durata di quindici anni dal rogito6. È nullo qualsiasi att o compiu-
to in violazione del vincolo di indivisibilità.
Esso può essere, peraltro, revocato, a domanda degli interessati , qualora, in caso di succes-
sione ereditaria, i fondi siano divisibili fra gli eredi, in quanto aventi  caratt eristi che o suscetti  -
vità per realizzare imprese familiari effi  cienti  sott o il profi lo tecnico ed economico7. 

Un’ulteriore ipotesi di revoca del vincolo si verifi ca quando, nei 15 anni, muti  la desti nazione 
agricola del fondo per eff ett o degli strumenti  urbanisti ci vigenti . In caso di esproprio, ISMEA 
revoca il vincolo di indivisibilità “limitatamente alla porzione di terreno interessata dalla pro-
cedura espropriati va fi nalizzata alla realizzazione di opere pubbliche o di pubblica uti lità da 
parte di soggett o pubblico o privato”. All’assegnatario del fondo spett a in tal caso l’indennità 
prevista per l’esproprio.

5 La Suprema Corte chiarisce che “il proposito di favor incrementati vo della proprietà contadina, alla base 
dello scrupolo pubblicisti co delle vendite di fondi a colti vatori diretti   con patt o di riservato dominio da parte della 
Cassa per la Formazione della Proprietà contadina..., ben va tutelato evitando abusi nella circolazione dei beni, non 
consona al loro sfrutt amento agricolo, cioè alla «dedizione abituale della propria atti  vità manuale alla lavorazione 
della terra»; ma il sopraggiunto fallimento del colti vatore acquirente con riserva della proprietà e gli obblighi del 
curatore che subentri nel contratt o, instaurano un coordinamento più generale con il profi lo proprietario, ove anche 
vulnerato nei requisiti  d’acquisto negoziati , contemperando i diritti   dei creditori nel fratt empo sorti  e che confi dano 
anche su quel bene a garanzia, ai sensi dell’art.42-51 I.f.”
6 Il suddett o vincolo deve essere espressamente menzionato, a cura dei notai roganti , negli atti   di acquisto e 
di mutuo, e trascritt o  nei  pubblici registri immobiliari dai conservatori dei registri stessi. 
7 Nell’ipotesi contraria, si applicano le disposizioni dell’arti colo 720 c.c. 


