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Cass. Sez. 1l Civ. - 11-2-2008, n. 3261 - Burante, pres.; Finoc-
chiaro, est.; Sgroi, P.M. (conf) - Capozio {avv. Monaco e
a.) ¢. De Matteis (avv. Colucei). (Conferma App. Bari 13
aprile 2004)

Contratti agrari - Fondi rusticl gravati da usi civici -
Affitto - Validita ed efficacia - Disciplina privatistica -
Applicabilita - Interesse a far valere Ia violazione dei
diritti di uso civico in capo all’ente preposto alla
loro tutela - Sussistenza - Legittimazione del condut-
tore a far valere la nulliti della vendita di tali fondi
per violazione dei diritti di uso civico spettanti ai
terzi - Esclusione, (C.c., artt, 822, 823%; 1. 3 maggio 1982,
n. 243}

La vaiidita e lefficacia di un contratto di affitto di Jondi
rustici ¢ #l suo assoggeltamento alla ordinaria discipling civi-
fistica non resiano esclusi dalla circostanza che tali Sfondi
stano gravati da usi civici, potendo la violazione dei diritti di
Hso clvico essere fatia valere, se del caso, dall'ente Prepesio
alla loro tutela ma non da terzi a questi estranel; pertanto,
deve escludersi che il condutiore di Jondi rustict gravaii da
usi civict abbia interesse a denunciare la nullité dell'atio di
vendita di tall fondi perché in pregiudizio def divitti di tso
civico spettanti a terzi (1),

(Omissis)

1. Hanno accertato i giudici di secondo grado - nel confer-
mare la pronunzia del primo giudice - che nel precedente giu-
dizio (in attesa della cui definizione il presente & stato saspe-
50} si & formato 1l giudicato interno, in punto nullita del con-
tratto di compravendita intervenuto tra il Campanelli M. e il De
Matteis, da un lato, e il precedente proprietario def fonde, De
Binse Emilio, dall’altro, sotto il profilo delia illiceita delix
causa, perché contraria a norme imperative o all’ordine pub-
blico ovvero perché effettuata in frode alla legge.

La Corte di cassazione, decidendo sulla questione specifi-
ca - hanno ancora evidenziato i giudici di appello - non solo
ha espressamente dichiarate preclusa da giudicato interno, la
domanda di nullitd dellatto di vendita, in quanto afferente ter-
rend gravati da uso civico in favore del Comune, ma ha esclu-
50, altresi, qualsiasi interesse del Capozio a sollevare una tale
eccezione,

2. Con il primo motive il ricorrente censura la sentenza
impugnata nella parie de qua, lamentando -Violazione di legge
- Omessa, insufficiente e contraddittoria motivazione su punti
decisivi della controversia, prospettati dalle parti e rilevabili
d'ufficio - Inadeguatezza, incongruenza ed illogicitd della
motivazione, afla stregua degli elementi probatori acquisiti ed
utilizzati. In refazione al'art. 116 c.p.c., € art. 360 c.p.c., an. 3
e 5. 8i assume, infatti; che la Corte del merito, nelPaffrontare il
primo motive di ricorso, relativo alla errata lettura ed interpre-
tazione da parte del Tribunale di Lucera, Sezione specializzata
agraria, delle decisioni sulla nullita dell'atto di compravendita
19 luglio 1991 per inalienabiliti e violazione delle norme sugli
usi civici, ha commesso lo stesso errore di interpretazione del
primo giudice per una evidente, non puntuale e non completa
lettura sia della decisione del Tribunale ordinario di Lucera n.
36/99 sia delle successive pronunce della Corte di appello di
Bari n. 306/01 e della Suprema Corte n. 8236 del 2003,

St osserva, infad, che il Tribunale di Lucera non si & mai
espresso sulla questione di nullith dell'atio per inalienabiliti e
violazione deghi ust civicl e del resto la stessa Corte di cassa-
zione ha accertato che al Capozio mancava linleresse a far
valere Ia dedotta nullita delta compravendita per inalienabilitd
del bene vincolato da usi eivici solo con riferimento z quel
giudizio, relativo solo alla compravendita dellimmobile. ]

In realta - assume il ricorrente - -a ben leggere la decisione
della 5.C. si rileva che, avendo il Capozio evidenziato in quela
sede la persistenza di un suo interesse da far valere conse-
guente all’azione di rilascio del fondo per intervenuta disdetia
del contratto, tale interesse e la conseguente utilitd, a far
dichiarare la nullitd dell'auo di compravendita per violazione
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delle norme sugli usi civici, e quindi ta nullita ed incfficacia
della disderta potevano esser fatti valere solo nel relativo giu-
dizio: che & questo.. Dunque, conclude il Capozio sid punto
relativo alla nullita della compravendita per violazione delle
norme sugh usi civici non st & mai formato alcun giudicato
interno, sia il Tribunzle che la Corte di appello quindi, hanno
omesso di pronunciare su un punto decisivo della vicenda sot-
toposta al loro giudizio, atteso che nella memoria di costituzio-
ne e risposta depositatz da esso concludente innanzi alia
Sezione specializzata agraria del Tribunale di Lucera era stato
chiesto «si dichiarl la nullitd della disdeita per nulkitd dellatto
di acquisto del fondo rustico concesso in fitto ¢ consequenzial-
mente ka carenza di legittimazione attiva sostanziale e proces-
suale dei ricorrenti alazione presente; si dichiari pertanto taci-
tamente rinnovato il contratto di affitto del Capozio-,

3. Il motivo non pud trovare accoghimento.

Alla luce defle considerazioni che seguono,

3.1. Ha accertato questa Corte regolatrice, con ta propria
pronunzia 24 maggio 2003, n. 8236 .Ia Corte territoriale ha rile-
vato, infaiti, da un late, che il Capozio non aveva proposto
appello avverso il capo della sentenza di primo gracdio che
aveva pronunciato la risoluzione del preliminare di acquisto
del terreno in oggetio stipulato col De Biase, non essendo cosi
pitt titolare di alcun diritto derivante dal preliminare, e, dall’al-
tro, il Capozio non poteva pid far valere il diritto di riscatto
essendo comunque decaduto dalla relativa azione per cssere
decorso I'anno dalla conclusione della compravendita del
detto fondos,

«Cid comportava, secondo il corretio giudizio della stessa
Corte - ha evidenzialo la ricordata pronunzia - che, quanto alla
circostanza che il contratto di compravendita in Argomento era
da considerarsi nullo perché afferente a beni indisponibili,
soggetto ciod aghi usi civici del Comune di Celenza Valfortore,
Pappello del Capozio era inammissibile per carenza di interes-
5e, atteso che, chiaramente, I'appellante Capozio non poteva
traire alcuna utilitd dalla eventuale pronuncia di nulliti della
suddetia compravendita stante il gindicato esistente in ordine
alle predette questioni, né ritenendost, evidentemente, la nul-
litd essere emergente in modo certo dagli atti processuali, ai
fini della sua rilevabilitd d'ufficio..

Ancorché, peraltro, sia mancato, nel precedente giudizio
tra le stesse parli, un accertamento - coperto da giudicato -
quanto al rigetto della domanda diretta a sentir dichiarare la
nullitd dell'acquisto del terreno oggetto di controversia da
parte del Campaneli M. e del De Marteis, essendo stato dichia-
rato inammissibile per carenza di interesse Fappello proposto
sul punto dat Capozio, non per questo pud pervenirsi afla cas-
sazione della sentenza impugnata.

3.2. A norma dell'art. 384 c.p.c., comma 2 (nel testo ante-
riore alle modifiche introdotte dal d.igs. 2 febbraio 2006, n. 40,
art, 12, appHcabile nella specie ratione temporis), il dispositivo
della impugnata sentenza, infatt, & conforme al diriito. In par-
ticolare, del tutte correttamente in queste giudizio non & stata
adottata alcuna pronunzia, quanto alla domanda di nulita del
contratto di acquisto del Campanelli M. e del De Maiteis, sotio
it profilo delta presunta violazione delle norme refative agli usi
civici, cul sarebbe soggetto il terreno oggetto di controversia,
1 sufficiente, al riguardo, tenere presente il contenuto dell’atto
con il quale il Capozio si & costituito nel presente giudizio, il
i diretto esame & consentito a questa Corte prospetlandosi
un etvor {1 procedendo.

In detto atto, pur denunciandosi che il Campanelli M. e il
De Matteis avevano acquistato il terreno (di cui chiedevano il
rilaseio) ponendo in essere attivita penalmente rilevanti e pur
assumendaosi, del tutto apoditticamente, che io stesso era

.ttllo- non & svolta alcuna domanda o eccezione riconvenzio-

nale con cui si deduca la nuflitd del contratto in questione per
viclazione delle norme suglhi usi civici (senza che possa invo-
cars, in senso conirario che in detto atto si faccia riferimento
al contenuto del precedente atto di riscatio, certo essendo che
«chi vuoi far valere un diritto in giudizio deve Proporre
domanda al giudice competente- e una tale domanda o ecce-
zione deve essere espressamente formulata, non essendo suffi-
ciente fare riferimento al contenuto di altri scritti, estranel al
giudizio).

3.3. Deve decisamente escludersi, del resto, che fosse
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obbligo dei giudici del merito rilevare ex gfficio la nullita in
questione.

3.3.1. 1l potere del giudice di rilevare d'ufficto la nuilita di
un contratto - infatti - deve essere coordinato con it principio
della domanda, sancito daghi artt. 99 e 112 c.p.c., sieché, quan-
do sia la parte a chiedere la dichiarazione di invalidita di un
atto pregiudizievole, Ia pronuncia del giudice deve essere cir-
coscritia alle ragiont di illegittimid denunciate dallinteressato,
senzt potersi fondare su elementi rilevati dufficio o tardiva-
mente indicati {Cass. 17 maggio 2007, n. 11550).

Atteso che nelia specie nella comparsa di risposta il Capozio
aveva dedoito la nullita del contratto di acquisto del fondo oggetto
di controversia esclusivamente per violazione delle norme sulla
prelazione agraria, @ palese che correttamente non sono state
prese in esame le questioni di nulitd tardivamente prospettate
quanto alla violazione delle disposizioni sughi usi civici.

3.3.2. Anche a prescindere da quanto precede si osserva
che - camunque - il potere officioso del giudice di tilevare Ia
nullitd in materia di contratti sussiste tatte le volte in cui 'esa-
me della loro validitd costituisca una, sia pure implicita, que-
stione pregiudiziale rispetto zlla domanda, come nefla ipotesi
in cui sia chiesto Padempimento del contratto, non potendosi
prescindere dall’accertamento, appunto, defla validita ed effi-
cacia del negozio posto a fondamento della pretesa {Cass, 28
maggio 2007, n. 12398; Cass. 22 dicembre 2006, n. 27500).

Pacifico quanto precede, pacifico che nella specie la
domanda del Campanelli M. e del De Matteis non era diretia
nei confronti dell'altra parte del contratto di vendita (e diretta
a dare esecuzione a questo) ma nei confronti del Capozio,
terzo, rispetto al detto contratto, & palese, anche sotto tale
ulteriore profilo la infondatezza della deduzione.

3.3.3. Da ultinio, infine, e concludendo swl punto, si osser-
va che come la validita ed efficacia jnter partes di un contratto
di locazione di inmnobile, nonché il suo assoggettamento alla
ordinaria disciplina civilistica, non restano esclusi dalla circo-
stanza che il bene sia stato abusivamente realizzato dal locato-
re su terreno demaniale (atteso, tra l'altro, che i beni demaniali
possono, in quanto tali, formare del tutto legittimamente
oggetto di rapporti obbligatori tra privati} e non sia idoneo,
conseguentemente, ¢ formare oggetio di proprietd in capo al
locatore medesimo, trattandosi di circostanza rilevante solo al
{diverso) fine dell'eventuale responsabilita dell'zutore dell’o-
pera verso fa P.A., nonché della facoltd di questa ultima - non
pregiudicata dal contratto di locazione - di avvalersi dei propri
poteri a tutela del demanio (cfr. Cass. 22 marzo 2004, n. 5672)
analoghi principi devono trovare applicazione in caso di viola-
zione delle norme sugli vsi civici,

In aleri termini la violazione dei disiiti di uso civico potra,
se del caso, essere fartd valere dall'ente preposto alla loro tute-
la, ma non - certamente - dai terzi, estranei a questi, quale
nella specie il Capozio.

Deve escludersi, per I'effetto come del resto gia enunciato
da questa Corte regolatrice, sempre con riferimento allo stesso
contraito e con riguardo allaltro giudizio intervenuto tra le
stesse parti (Cass. 24 maggio 2003, n. 8236), che il conduttore
di fondi rustici gravati di usi civici abbia interesse a denunciare
la nullita dell’asto di vendita di questi perché in pregiudizio dei
diritti < uso civico spettanti a terzi.

(Omissis)
8. Risullato infordato in ogni sua parte il proposto ricorso
deve rigettarsi, (Omissis).

(1) Per una visione d'insieme si veda PeTRONIO, Profili giuridici del-
Pappartenenza e della gestione delle terve d'uso civico, in questa Riv_,
1997, 357. i :

{2} Cass. 24 maggio 2003, n. 8236 (sentenza del procedimento pre-
giudiziale),

3) Vale a dire la decadenza dallimpugnazione del prelimidare e
dall'esercizio del diritto riscatto. La nullitd, in effetti, non & in discus-
slone perché non sl & in presenza di terre c.d. allodiali, come chiarito
nel testo. Lo & invece la presenza dell'interesse previsto dall'art. 1421
c.c. e la ritevabilitd d'ufficio da parte del giudice, prevista dal medesi-
mo articolo.
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(1) VIOLAZIONE DEL DIRITTO DI USQ CIVICO ED ECCE-
ZIONE DI NULLITA.

La decisione devoluta alla Sez. 111 della Suprema
Corte di cassazione — e che oggi si commenta — verte per
la maggior parte su nodi procedurali, pur non mancan-
do aspetti nomofilattici net merito delle fattispecie di
diritto agrario, sui quali concentreremo la nostra atten-
zZione.

La questione principale verte sulla pretesa e invocata
nullitd di un contratto di compravendita di fondo rustico
per violazione delle norme imperative a witela degli usi civi-
ci (1). 1l conduttore eccependo tale nullitd, vorrebbe privare
i proprietari — subentranti al precedente — del diritto di chie-
dere la disdetta del contratto d’affitto. Questa intenzione
viene perd Frustrata dalla presenza di un giudicato interno
di un altro procedimento le cui vicende si annodano a dop-
pic filo con guelle che hanno dato vita alla sentenza che
0ggi si commenta. Un giudicato che — stabilendo Fesclusio-
ne det conduttore dal diritto di denunciare la nullitd dell’at-
to di vendita perché in pregiudizio dei diritti di uso civico
spettanti a terzi (2) — di fatto priva di ogni wilitd Ia proposi-
zione della domanda di nullitd per carenza della legittima-
zione soggettiva sostanziale (3), offrendo altresi alla Supre-
ma Corte I'opportunitd di ribadire come una nulliti che
afferisce alla violazione degli usi civici non pud essere pro-
posta da chi & terzo al contratto di compravendita, per
carenza di interesse e anche perché tale violazione pud
importare una responsabilitd di tipo amministrativo nei con-
fronti dell'ente pubblico le cui norme poste a wtela si assu-
mono violate, senza necessariamente condusre verso la nul-
litd del contratto di compravendita, La Corte di legittimita ha
gid avuto modo di precisare — analogamente a quanto indi-
cato con l'odierna sentenza — che la validitd ed efficacia
inter partes di un contratto di locazione di immobile, non-
ché il suo assoggettamento alla ordinaria disciplina civilisti-
ca, non restano esclusi dalla circostanza che il bene sia stato
abusivamente realizzato dal locatore su terreno demaniale
(atteso, tra 'altro, che i beni demaniali possono — in quanto
tali & ferma la loro inalienabilita - formare del tutto legitti-
mamente oggetto di rapporti obbligatori tra privati) ¢ non
sia idoneo, conseguentemente, a formare oggetto di pro-
prietd in capo al locatore medesimo, trattandosi di circo-
stanza rilevante solo al (diverso) fine del’eventuale respon-
sabilitd dell’autore dell'opera verso Ia P.A., nonché della
facoltd di quest’ultima — non pregiudicata dal contratto di
locazione — di avvalersi dei propri poteri a tutela del dema-
nio (4).

Draltronde, una prima chiara indicazione in tal senso
¢ data dall’art. 823 c.c., che mentre al primo comma
dispone [inalienabilitd dei beni che fanno parte del
demanio pubblico ¢ la loro non suscettibilita in generale
di formare oggetto di diritti 4 favore di terzi, se non nei
modi e nei limiti stabiliti dalle leggi che li riguardano, al
secondo comma assegna all’autoritd amministrativa la

(4) Cass. 22 dicembre 2004, n. 3672, in dreh. Joc. e cond., 2004,
572. Diverso & perd il caso in cui sia Ia stessa P.A. a concedere in affit-
to beni immobilt gravati da usi civici. In questo caso, la responsabilitd
del conduttore & in primo piano e pud acquistare anche caratteri
negoziali, se nel contratto di affitto siano cristallizzati in altrettante
obbligazioni quei comportamenti {piit che aliro) omissivi richiesti
dalio Stato a tutela del demanio. In generale su tale aspetto, st veda
Greca, Sull'affitto di beni di uso civico, in questa Riv., 2000, 622, Sulla
irregolaritd di gestione del contratto di affitto e sulla scefta dei rimedi
esperibili dalla P.A. si veda Cass. 20 dicembre 1996, n. 11397, in que-
sta Riv., 1998, 59.
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tutela dei beni che fanno parte del demanio pubblico,
avendo facoltd di procedere sia in via amministrativa, sia
di valersi dei mezzi ordinari a difesa della proprieta ¢
del possesso. V' da dire perd che mentre il secondo
comma & applicabile anche alle terre non demaniali gra-
vate da uso civico, il primo comma lascia il posto alla
disciplina speciale, rappresentata dalla 1. 16 giugno
1927, . 1766 ¢ dal suo regolamento di esecuzione
approvato con r.d. 26 febbraio 1928, n. 332, riguardante
il riordino degli usi civici del Regno e il coordinamento
delle legislazioni degli Stati preunitari, con Pintroduzio-
ne di una disciplina uniforme. L'art. 1 di detta legge fa
riferimento proprio al c.d. demanio allodjale, definendo-
lo come Pinsieme delle terre possedute dagli abitanti di
un Comune o i una frazione di Comurie, gravate da usi
civici o da gqualsiasi altro diritte i godimento promi-
scuo. Queste terre sono pienamente ¢ fliberamente tra-
sferibili con negozi di diritto privato, proprio perché
non ne & espressamente vietata la commerciabilita.
Diverso & il regime dell’altra tipologia di terre adibite ad
uso civico, quali quelle di proprieta dello Stato, che
quanto agli atti di disposizione seguono la disciplina del
demanio pubblico.

In effetti, si & nel tempo posto il problema dell’equi-
parabilita del regime giuridico delle terre allodiali a quel-
lo previsto per le terre demaniali, stante la sostanziale
non indicazione di questa analogia da parte della legge
1766/1917 (5). La dottrina ha speso molto tempo a
discernere il regime applicabile alle due diverse tipolo-
gie, prima di arrivare ad una sistemazione razionale e
stabile (63, mentre in un prime tempo la giurisprudenza
ha"assimilato il demanio civico universale al demanio
pubblico di cui alPart. 822 e ss. c.c., desumendo da tale
considerazione la nullitd insanabile degli atti di trasferi-
mento di fondi destinati ad uso civico, chiarendo solo
successivamente che la natura pubblicistica dei diritti i
uso civico non determina un’equiparazione del regime di
questi ultimi a quello dei beni demaniali (7). In realed, ci
st @ anche chiesti quale fosse la causa di nullitd dellatto
dispositivo del terreno destinato ad uso civico, conside-
rata 'assenza di una prescrizione espressa, i che ha fatto

(5) Per una rassegna di giurisprudenza e commento akka 1 16 giu-
gno 1927, n. 1766, v. FLORES - SINISCALCHY - TAMBURING, Rassegna di git-
risprudenza sugli usi clvici, Milano, 1956, Cfr. anche Cass. 16 luglio
1958, n. 2598, in Riv. glur. umbro-abruzz., 1960, 197; Cass. 16 laglio
1957, n. 2003, in Giur. agr. it, 1958, 122; Cass. 10 ottobre 19538, n,
3204, fvi, 1959, 60.

(6) Sul presupposto del dominio collettivo del bene, si & sostenuta
Ia sua incommerciabilitd, qualificando il relativo atte di trasferimento
come vendila di cosa altrui, come tale nulfa, o quanto meno inefficace
nei confronti della collettivitd del cfves. Cfr. ANDRINE, Usi civici ed atti-
vitd notarile, in Vita not., 1991, 227 e ss. F stata poi affermata la nul-
lita per mancanza nell’oggetio di uno del requisiti previsti dall'art.
1345 c.c., in particolare quello della possibilita givridica - come da
ultimo affermato anche dalla Cassazione (vedi nota 10). Cfr. D1 3awvo,
Forme di sanatoria nell’cccupazione dei terreni del demqnio civico,

in Nuovo dir. agr., 1990, 119. Si vedano altresi Cimaril, £ nullo per

impossibiliic delloggetto, il coniratto preliminare per un fondo grava-
to da uso eivico, in questa Riv., 1998, 99 e Casu, Brev! note in tema di
vendita di Immobile costruito abusivamente su ierreno gravato da
wso civico, in Riv. not., vol. 59, fasc, 6, 2005, 1402-1404.

(7) Cfr. Cass. 19 ottobre 1967, n. 2553, in Giust. cfv., 1968, 1, 263;
Cass. 12 dicembre 1953, n. 3690, in Gfur. cass. civ, 1953, V, 396;
della questione dell’equiparabiliti dei heni civici ai beni demaniali in
senso stretto si @ interessato anche il giudice costituzionale. Cr. Corte

“cost. 25 maggie 1997, n: 67, in Foro it., 1967, L, 1957, che, diversa-
mente che per i terrent privati gravati da wsl civici, ha dichiarato I'ine-
spropriabilitd dei terreni ceduti alla popolazione per effetto della
liguidazione degli usi civici; Corte cost. 30 dicembre 1961, n. 78, #vi,
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oscillare in particolare tra le tesi dellilliceitd o dellim-
possibilita giuridica dell'oggetto (8), della violazione di
norma jmperativa, dell'insuscettibilita del possesso di
fondare un acquisto originario per usucapione (9).

Un importante pronuncia (sempre del 2004) ha chia-
rito che la cessione tra privati di beni comunali soggetti
ad uso civico & nulla non gid per illiceitd, bensi per
impossibilitd dell’oggetto o per contrasto con norma
imperativa (10). L'imperativita sarebbe quella delle
norme istitutive — supra richiamate — del demanio civico
e si fonderebbe sulla necessita di garantive I'inviolabilita
di quelle risorse naturali il cui sfruttamento indiscrimina-
to pud porsi in contrasto con l'esigenza di tutela dei
diritti della personalitd, quali il diritto alla salute ¢
all’ambiente salubre. Su guesti temi non & perd qui pos-
sibile approfondire (11).

1l provvedimento odierno — nell'adombrare la pullita
del contratto di compravendita (proprio perché non
avente ad oggetto terre allodiali, pur nella parchezza
delle motivazioni) che rivelerebbe fra Paltro responsabi-
litd penali in capo alle parti contraenti —, giustamente
equipara il regime di autotutela pubblica dei beni dema-
niali ai beni allodiali, mutuando cosi nella sostanza la
decisione n. 5672 del 2004, declinata nella nuova equi-
pollente versione. La decisione della Suprema Corte sul
punto, considerate le riflessioni sin qui svolte ¢ gli
orientamenti prevalenti defla giurisprudenza costituzio-
nale e di legittimitd (e nella sostanziale irrilevanza del
motivo di nullita del contratto di compravendita ai fini
del decidere), pare corretta pur nella non perfetta chia-
rezza delle ragioni argomentative, che appaiono a tratti
poco fhuide. :

Un esemplificazione di come si orientano i poteri
autoritativi della pubblica amministrazione in tema di
usi civici si pud agevolmente ricostruire, osservando le
conseguenze connesse afla loro violazione (12), all’im-
posizione dell’'obbligo di restituzione dei frutti (13),
all’azione di reintegrazione del demanio (14) anche con
riferimento a casi di edificazione abusiva (15).
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ni privati sono espropriabili anche se gravati da wsi, tralasciando 1a
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