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Una definizione preliminare:
Speso e migliorato

SPESO
costo sostenuto da un imprenditore ordinario 
nell’eseguire le opere di miglioramento (valore di 
costruzione) 

MIGLIORATO
Maggiore valore del fondo in seguito alle opere eseguite
Analiticamente:

Migliorato =Vp −Va =
Bfp
rp

−
Bfa
ra
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La norma vigente

Le disposizioni di legge prevedono tre diverse figure:

a)Il possessore

a)L’usufruttuario

a)L’affittuario ( e mezzadri…)
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La norma vigente: POSSESSORE

Riferita a colui che in buona fede o meno conduce di fatto il 
fondo senza alcun tipo di rapporto contrattualizzato.

In base all’art 1155 del CC:

Se in buona fede à Indennizzo = migliorato

Se in mala fede   à Indennizzo = minor somma tra 
speso e migliorato
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La norma vigente: USUFRUTTUARIO

Riferita all’usufruttuario:

In base all’art 985 del CC:

Minor somma tra speso e migliorato

L'usufruttuario ha diritto a un'indennità per i miglioramenti che sussistono al 
momento della restituzione della cosa. L'indennità si deve corrispondere nella 
minor somma tra l'importo della spesa e l'aumento di valore conseguito dalla 
cosa per effetto dei miglioramenti.
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La norma vigente: AFFITTUARIO

Legge n. 203 del 3 maggio 1982

Art. 16 e 17

Articolo 16. Miglioramenti, addizioni e trasformazioni
Ciascuna delle parti può eseguire opere di miglioramento fondiario, 
addizioni e trasformazioni degli ordinamenti produttivi e dei fabbricati 
rurali, purché le medesime non modifichino la destinazione agricola del 
fondo e siano eseguite nel rispetto dei programmi regionali di sviluppo 
oppure, ove tali programmi non esistano, delle vocazioni colturali delle 
zone in cui è ubicato il fondo.
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La norma vigente: AFFITTUARIO

Legge n. 203 del 3 maggio 1982
Art. 16 e 17

17. Regime dei miglioramenti, delle addizioni e trasformazioni.

L'affittuario che ha eseguito le opere di cui al primo comma 
dell'articolo 16 ha diritto ad una indennità corrispondente 
all'aumento del valore di mercato conseguito dal fondo a seguito dei 
miglioramenti da lui effettuati e quale risultante al momento della 
cessazione del rapporto, con riferimento al valore attuale di mercato 
del fondo non trasformato. Le parti possono convenire la 
corresponsione di tale indennità anche prima della cessazione del 
rapporto.
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La norma vigente: AFFITTUARIO

Legge n. 203 del 3 maggio 1982
Art. 16 e 17

17. Regime dei miglioramenti, delle addizioni e trasformazioni.

……..
Il locatore che ha eseguito le opere di cui al primo comma dell'articolo 
16 può chiedere all'affittuario l'aumento del canone corrispondente 
alla nuova classificazione del fondo ai sensi dell'articolo 4 della legge 
11 febbraio 1971, n. 11 (11/a), come modificato dall'articolo 18 della 
presente legge.


