[image: ]
[image: ]

[bookmark: _Hlk188865736]AREA Direzione politiche del lavoro, welfare e sicurezza sul lavoro – Ufficio Affari Legali

  CIRCOLARE N. 17663


[image: ]



[bookmark: _Hlk188869543]TITOLO: 
Affitto agrario: natura del rapporto e assistenza sindacale



RIFERIMENTI NORMATIVI: 

articolo 45 della legge n. 203 del 1982
articolo 437 c.p.c
ordinanza n. 19483 del 12 giugno 2026
ordinanza n. 17195 del 15 giugno 2023 
ordinanza n. 22322 del 2 agosto 2025




IN SINTESI: 

Con l’ordinanza n. 19483 del 12 giugno 2026, la Corte di cassazione ribadisce importanti principi in materia di affitto agrario, confermando che la qualificazione del rapporto dipende dal titolo contrattuale e dall’oggetto del contratto e non può essere modificata dall’utilizzo di fatto del fondo da parte dell’affittuario. La pronuncia affronta inoltre il tema delle preclusioni processuali nel rito agrario, riafferma la piena validità degli accordi in deroga stipulati con l’assistenza delle organizzazioni professionali agricole ai sensi dell’art. 45 della legge n. 203/1982 e attribuisce particolare forza probatoria alla dichiarazione di avvenuta assistenza sindacale, contestabile solo mediante gli specifici rimedi previsti dall’ordinamento. La Corte conferma, infine, che il persistente godimento del fondo esclude la legittimità della sospensione integrale del pagamento del canone e che ciascun comproprietario è legittimato ad agire autonomamente per la risoluzione del contratto in caso di morosità dell’affittuario. La decisione si inserisce nel solco della più recente giurisprudenza di legittimità, rafforzando la certezza dei rapporti agrari e la stabilità degli accordi assistiti.
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Con l’ordinanza n. 19483 del 12 giugno 2026 la Corte di Cassazione affronta una pluralità di questioni di particolare interesse nell’ambito dei contratti agrari, fornendo una ricostruzione organica dei rapporti tra qualificazione del contratto, competenza della Sezione Specializzata Agraria, validità degli accordi in deroga assistiti ai sensi dell’art. 45 della legge n. 203 del 1982 e regime delle preclusioni processuali proprie del rito agrario. 

La controversia trae origine da un contratto di affitto avente ad oggetto un fondo rustico con annessi fabbricati, stipulato con l’assistenza delle rispettive organizzazioni professionali agricole. La concedente, lamentando il protratto inadempimento dell’affittuario e la mancata restituzione del fondo alla scadenza pattuita, aveva adito la Sezione Specializzata Agraria chiedendo la risoluzione del contratto per morosità, il rilascio del bene e la condanna al pagamento dei canoni arretrati nonché dell’indennità dovuta per la successiva occupazione. L’affittuario si era costituito soltanto il giorno precedente all’udienza di discussione, sostenendo che il rapporto non avesse natura agraria ma dovesse essere qualificato come ordinaria locazione immobiliare e deducendo inoltre una serie di presunti inadempimenti della concedente, consistenti in carenze strutturali degli immobili e nell’interruzione della fornitura di energia elettrica. Tali difese erano state ritenute 



tardive sia dal Tribunale sia dalla Corte d’appello, che avevano confermato la qualificazione agraria del rapporto e dichiarato la risoluzione del contratto per morosità. Investita della questione, la Corte di cassazione ha integralmente rigettato il ricorso dell’affittuario, riaffermando alcuni principi destinati ad assumere particolare rilevanza applicativa.

Uno degli aspetti centrali della decisione riguarda la qualificazione del rapporto. La Suprema Corte ribadisce che la natura agraria del contratto deve essere individuata sulla base del titolo negoziale e dell’oggetto del rapporto, ossia della funzione economico-sociale che le parti hanno inteso attribuire al contratto al momento della sua stipulazione. Da tale impostazione deriva che l’utilizzazione concreta del fondo successivamente posta in essere dall’affittuario non può assumere efficacia modificativa della natura giuridica del rapporto quando si tratti di una scelta unilaterale non condivisa dalla controparte. In altri termini, l’eventuale destinazione del fondo a finalità diverse da quelle agricole non è idonea a trasformare un contratto di affitto agrario in una locazione ordinaria né può incidere sul riparto di competenza stabilito dall’ordinamento. La Corte osserva infatti che ammettere una simile conseguenza significherebbe attribuire ad una condotta unilaterale il potere di alterare il contenuto del contratto e di modificare retroattivamente il giudice competente a conoscere delle controversie derivanti dal rapporto. Ne consegue che la competenza della Sezione Specializzata Agraria resta radicata ogniqualvolta il contratto sia stato originariamente stipulato come affitto di fondo rustico e presenti i requisiti oggettivi e funzionali propri della disciplina agraria.

La decisione assume particolare rilievo anche sul piano processuale, poiché richiama e valorizza il rigoroso sistema di preclusioni che caratterizza il rito agrario. Come noto, tale rito presenta una struttura sostanzialmente assimilabile a quella del rito del lavoro e si fonda sul principio della concentrazione delle difese e della tempestiva definizione del thema decidendum. In applicazione dell’art. 416 c.p.c., il convenuto è tenuto a costituirsi nei termini di legge e a formulare immediatamente tutte le eccezioni processuali e di merito non rilevabili d’ufficio, nonché le eventuali domande riconvenzionali. La tardiva costituzione comporta una decadenza automatica e definitiva che impedisce l’introduzione nel giudizio di questioni nuove. Nel caso esaminato dalla Cassazione, la costituzione intervenuta soltanto il giorno precedente all’udienza ha determinato 



la perdita del potere di contestare la natura agraria del rapporto, di dedurre l’inadempimento della concedente e di sollevare qualsiasi altra eccezione rimessa all’iniziativa della parte. La Corte sottolinea inoltre che tale preclusione trova ulteriore conferma nell’art. 437 c.p.c., il quale impedisce l’introduzione in appello di eccezioni nuove non tempestivamente formulate nel giudizio di primo grado. La pronuncia conferma pertanto che il mancato rispetto dei termini processuali può incidere in modo decisivo sull’esito della controversia, impedendo alla parte di introdurre questioni che, se dedotte tempestivamente, avrebbero potuto essere oggetto di esame nel merito.

Particolarmente significativa è poi la parte della decisione dedicata agli accordi in deroga disciplinati dall’art. 45 della legge n. 203 del 1982. Sul punto la Corte si inserisce in un filone interpretativo ormai consolidato che attribuisce all’assistenza delle organizzazioni professionali agricole una funzione essenziale di garanzia e di tutela della consapevolezza negoziale delle parti. 

La normativa consente infatti di derogare alla disciplina legale dei contratti agrari purché l’accordo sia concluso con l’assistenza delle organizzazioni professionali maggiormente rappresentative. Tale assistenza, come più volte chiarito dalla giurisprudenza di legittimità, non può ridursi ad una mera presenza formale al momento della sottoscrizione del contratto, ma deve tradursi in un’effettiva attività di consulenza e di indirizzo, idonea a chiarire alle parti il contenuto e le conseguenze delle clausole che si discostano dal regime legale. In questo senso si erano già espresse la Cassazione con l’ordinanza n. 17195 del 15 giugno 2023 e successivamente con l’ordinanza n. 22322 del 2 agosto 2025, nelle quali è stato affermato che l’assistenza sindacale richiesta dall’art. 45 presuppone una reale attività informativa e consultiva finalizzata a consentire una stipulazione pienamente consapevole dell’accordo derogatorio. Una volta accertata la presenza di tale attività, la sottoscrizione del contratto da parte dei contraenti e dei rispettivi rappresentanti sindacali costituisce elemento sufficiente a dimostrare la validità dell’accordo.

L’ordinanza n. 19483 del 2026 sviluppa ulteriormente tale orientamento affrontando il tema dell’efficacia probatoria delle attestazioni contenute nel contratto. La Corte afferma infatti che la dichiarazione con la quale le parti attestano di essere state ritualmente assistite dalle rispettive organizzazioni professionali agricole possiede un valore probatorio particolarmente intenso e non 


può essere neutralizzata attraverso semplici contestazioni difensive o mediante la richiesta di prove testimoniali dirette a dimostrare una presunta assenza di assistenza effettiva. Sul punto la decisione richiama espressamente principi già affermati dalla giurisprudenza di legittimità, secondo cui il documento negoziale sottoscritto dai contraenti e dai rispettivi rappresentanti sindacali conserva piena efficacia probatoria fino a quando non venga formalmente rimosso attraverso gli strumenti tipici previsti dall’ordinamento. In particolare, la parte che intenda contestare la veridicità delle attestazioni contenute nel contratto è tenuta a proporre un’apposita azione di annullamento per vizi della volontà oppure, ove ne ricorrano i presupposti, una querela di falso. In assenza di tali iniziative, non è consentito introdurre prove orali finalizzate esclusivamente a dimostrare che quanto attestato nel documento non corrisponde al vero. Anche sotto questo profilo la pronuncia si pone in linea di continuità con quanto già affermato dalla Cassazione nell’ordinanza n. 17195 del 2023, che aveva escluso la possibilità di superare l’efficacia probatoria dell’accordo assistito mediante mere allegazioni testimoniali.

La Corte affronta inoltre la questione relativa all’eccezione di inadempimento invocata dall’affittuario per giustificare il mancato pagamento dei canoni. Sul punto viene ribadito il principio secondo cui la sospensione totale della prestazione non può essere considerata legittima quando il contraente continui a beneficiare della controprestazione. Nel caso concreto è stato accertato che l’affittuario aveva mantenuto il godimento del fondo e dei fabbricati sia durante il rapporto sia successivamente alla sua scadenza. In tale situazione la totale sospensione del pagamento dei canoni è stata ritenuta incompatibile con il principio di buona fede e con il necessario equilibrio sinallagmatico che governa il rapporto contrattuale. 

La Cassazione osserva altresì che le deduzioni concernenti il distacco dell’energia elettrica e la presenza di amianto erano state formulate tardivamente e risultavano comunque prive di adeguato supporto probatorio, circostanza che ne impediva ogni valutazione nel merito.

Da ultimo, la Suprema Corte si sofferma sulla questione della legittimazione ad agire in presenza di una comunione sul fondo concesso in affitto. L’affittuario sosteneva che l’azione di risoluzione avrebbe   dovuto   essere   proposta   da   tutti i   comproprietari,   configurandosi   un’ipotesi  di 



litisconsorzio necessario. Anche tale censura viene respinta. Richiamando principi consolidati in materia di comunione, la Cassazione afferma che ciascun comproprietario è legittimato ad agire autonomamente per la tutela e la conservazione del bene comune e dei diritti ad esso inerenti. Solo la prova di un espresso dissenso degli altri partecipanti alla comunione potrebbe incidere sulla legittimazione del singolo. In mancanza di tale dimostrazione, l’azione proposta da uno solo dei contitolari deve considerarsi pienamente valida ed efficace.

L’ordinanza n. 19483 del 2026 rappresenta dunque una pronuncia di particolare importanza poiché consolida una linea interpretativa orientata a garantire certezza e stabilità ai rapporti agrari. Da un lato, viene riaffermata la centralità del titolo negoziale quale criterio fondamentale per la qualificazione del rapporto e per l’individuazione della competenza della Sezione Specializzata Agraria; dall’altro, viene valorizzata la funzione dell’assistenza sindacale prevista dall’art. 45 della legge n. 203 del 1982, riconoscendo alle attestazioni contenute negli accordi assistiti una forza probatoria privilegiata che può essere superata soltanto attraverso gli specifici rimedi predisposti dall’ordinamento. 

Cordiali saluti.
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