
Atti dispositivi dei beni immobili del monastero di San 
Pietro di Modena: formule e formulari.

L’opera di Giuseppe Trenti offre già nell’ampio enunciato del ti-
tolo la chiara indicazione dei suoi contenuti e delle finalità per cui essi 
sono stati raccolti ed esposti. Non è un racconto, non narra in forma 
discorsiva e accattivante vicende lontane. È ciò che precede, ciò che sta 
(o dovrebbe stare) alla base di ogni racconto che intenda ricostruire tali 
vicende. Parte centrale dell’opera è infatti la sintetica descrizione del 
contenuto di 762 documenti di interesse privato ed è integrata da minu-
ziosi indici e da una Premessa introduttiva che li inquadra nell’originario 
contesto storico e giuridico.

Nell’accogliere l’amichevole invito dell’Autore ad esporre qualche con-
siderazione in merito, ho ritenuto di farlo collegandomi ai contenuti del-
l’ultimo paragrafo della sua Premessa. Mi hanno indotto a ciò lo specifico 
interesse per la materia ivi trattata e la prospettiva aperta dalla colloca-
zione dell’opera nella collana della Scuola di Archivistica, Paleografia e 
Diplomatica dell’Archivio di Stato di Modena. In tale paragrafo l’Autore 
illustra le tipologie negoziali dei vari atti, inquadrati in categorie generali 
sulla base di specifiche caratteristiche di forma e di contenuto, espressioni 
delle motivazioni che inducevano le parti a ricorrere ad essi1. Completa 
quindi l’esposizione con il Prospetto e la Campionatura esemplificativa delle 
formule essenziali di ciascuna delle tipologie negoziali individuate2.

Ho rivolto l’attenzione in particolare ai documenti contenenti atti di-
spositivi dei beni immobili del Monastero, a lunga o lunghissima durata. 
Sono la maggioranza dei documenti presenti – 473 sui 762 totali – e sono 
stati suddivisi, in base ai termini utilizzati dai notai per qualificare l’atto 
che stavano redigendo, nelle tipologie di precaria-enfiteusi (243), conces-
sione perpetua (161), locazione perpetua (28), enfiteusi (22), concessioni 
ad laborandum (9) e locazioni ad fictum reddendum (10). Mi è parso di 
qualche interesse integrare quanto esposto dall’Autore nelle pagine sopra 
citate con elementi tratti dai Formulari notarili prodotti dalla scuola di Ars 

1 Si rinvia a G. Trenti, Premessa introduttiva... della presente opera, pp. 53-54, 332-336.
2 Id., Appendice, ibid., pp.***-***.



notariae dello Studio bolognese attiva in quegli stessi anni, sì da offrire 
un ulteriore strumento per la valutazione della professionalità dei notai, 
scrittori di tali documenti, e delle finalità che con essi le parti perseguiva-
no. A questo scopo richiamo, pur se in estrema sintesi, formule e contenuti 
specifici delle singole tipologie.

Con i contratti di precaria-enfiteusi il Monastero concedeva a privati 
beni immobili di sua proprietà precharii atque enphiteocarii iuris nomine. 
Ciò significa che la richiesta di un privato all’abate per ottenere in con-
cessione un determinato bene (precharia) provocava, in quanto accolta, la 
concessione di un insieme di diritti e doveri derivanti dal contratto reale 
di enfiteusi. Un tempo la richiesta e la concessione erano state oggetto di 
due atti distinti, ma nell’età esaminata esse erano ormai fuse in un unico 
documento, redatto in duplice originale, nel quale la richiesta determinava 
la forma negoziale, mentre l’insieme dei diritti e doveri costituiva il conte-
nuto sostanziale del rapporto che ne derivava3.

Questa interpretazione, comunemente accettata per la documenta-
zione dell’Italia longobarda, è valida anche per questi documenti. Occorre 
peraltro aggiungere che nelle diverse zone – e dunque anche in questa – si 
deve verificare quale fosse l’effettivo contenuto del rapporto, quali cioè i 
diritti e i doveri determinati dal ius enphiteocarium. Negli atti modenesi di 
precaria-enfiteusi gli elementi caratteristici, presenti in misura significati-
vamente continuativa, risultano essere i seguenti:
– durata della concessione estesa a tre generazioni e trasmissibile per lo 
più, in mancanza di eredi maschi, alla discendenza femminile;
– attribuzione al concessionario di ogni facoltà di utilizzo del bene conces-
so e della piena proprietà di tutti i relativi frutti;
– obbligo del concessionario di terreni di coltivarli, in modo da migliorar-
ne o comunque non peggiorarne la condizione;
– divieto al concessionario di trasferire ad altri il diritto acquisito, ma 
con facoltà di attuarne una subconcessione a favore di persone di con-
dizioni pari o minori di quelle dello stesso concessionario e con divieto 
invece di subconcedere a favore di persone di rango elevato o di loro 
servi, per non compromettere l’esercizio del diritto di proprietà del mo-
nastero concedente;
– obbligo di corrispondere un canone annuale di tenue importo, in dana-

3 Sull’argomento valga il rinvio a G. Astuti, I contratti obbligatori nella storia del diritto 
italiano, Milano, Giuffrè, 1952, pp. 301-344 e alla precedente bibliografia ivi citata.
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ro, non commisurato al valore del bene concesso, ma a puro titolo ricogni-
tivo del diritto di proprietà del Monastero;
– clausola penale per l’inosservanza del contratto, non risolutiva, rivolta 
ad entrambe le parti;
– redazione del documento in doppio originale.

Sono elementi per nulla insoliti nei documenti dell’epoca e, in parte, 
presenti anche nel primo testo noto della scuola bolognese di notariato il 
Formularium tabellionum 4. È un testo redatto intorno all’anno 1204 e che, 
su un nucleo risalente agli inizi del secolo XII, rielabora vari, successivi 
apporti. L’opera reca una forte impronta locale, ma la sua influenza, al 
pari di quella di tutti i testi nati da insegnamenti impartiti nello Studio di 
Bologna, superava spesso i ristretti confini della giurisdizione della città.

Nel secondo libro di questa opera sono raccolti i modelli suggeriti 
per i contratti di concessione a lungo termine: enfiteusi, precaria e livel-
lo. L’attenzione principale dell’anonimo autore del Formularium tabel-
lionum, che riflette fedelmente la realtà bolognese, è rivolta all’enfiteu-
si5. Definisce quindi il contratto “quod vulgo precaria nuncupatur” una 
variante (“aliud genus”)6 dell’enfiteusi e ne offre uno specifico modello. 
Tra questo modello e i contratti modenesi di precaria-enfiteusi vi sono 
indubbiamente numerose coincidenze7.

Tra essi esistono peraltro anche differenze, due delle quali particolar-
mente rilevanti. Il contratto di precaria del Formularium tabellionum preve-
de, esauritasi la terza generazione, l’obbligatorietà del rinnovo dello stesso a 
favore della quarta. Nei documenti modenesi si trova spesso la clausola che 

4 G.B. Palmieri, Appunti e documenti per la storia dei glossatori. I. “Formularium tabellio-
num” di Irnerio, Bologna, F.lli Treves, 1892. Sul valore di questa opera e sulla iniziale, controversa 
attribuzione a Irnerio si rinvia a G.F. Orlandelli, Documento e formulari bolognesi da Irnerio alla 
“Collectio contractuum” di Rolandino, in Notariato público y documento privado: de los origines al 
siglo XIV. Actas del VII Congreso Internacional de Diplomatica, Valencia, 1986, pp. 1009-1036, ried. 
in G.F. Orlandelli, Scritti di paleografia e diplomatica, a cura di R. Ferrara e G. Feo, Bologna, 
Istituto per la Storia dell’Università di Bologna, 1994, pp. 527-556, e in particolare pp. 540-542.

5 Si veda in merito G. Cencetti, Diplomatica dell’enfiteusi bolognese, in “Rivista di storia del 
diritto italiano”, 12/3 (1939), pp. 438-455.

6 G.B. Palmieri, cit., p. 64.
7 Circa gli elementi comuni e quelli in contrasto tra il modello fornito dal Formularium 

tabellionum, ibid., pp. 67-69 e i documenti modenesi di precaria-enfiteusi si veda, nell'Appendice di 
seguito alle presenti osservazioni, la riproduzione, in carattere corsivo, del dettato del Formularium, 
e la trascrizione, in carattere tondo, delle corrispondenti formule di un contratto di precaria-enfi-
teusi del 1161 febbraio 25 (Monastero di S.Pietro, Pergamene, cart. 3, doc. 24, reg. 83).
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imponeva, al termine della terza generazione, il ritorno del bene alla piena 
proprietà del Monastero. Nel Formularium è prevista, all’atto di costituzio-
ne della precaria, la corresponsione di un pretium, il prezzo d’entratura, 
assente invece nelle precarie modenesi.

In merito a questa seconda divergenza è però opportuna una rifles-
sione. Non è infatti del tutto certo che la stipulazione di un contratto di 
precaria (precharii et enphiteocarii nomine) fosse per i modenesi sempre e 
totalmente gratuita. Se oggetto del contratto fossero stati terreni incolti 
la mancata corresponsione di un pretium sarebbe stata giustificata; ma 
oggetto di questi contratti di precaria erano per lo più terre già poste a 
coltura e terreni utilizzabili anche per edificare (casamenta). È vero che 
l’obbligo del concessionario di coltivare il terreno, sì da non peggio-
rarne, quanto meno, la condizione, poteva costituire una motivazione 
valida per indurre il proprietario a privarsi della disponibilità di terreni 
coltivati, per un lunghissimo tempo e in cambio di un canone annuale 
del tutto simbolico. La mancata coltivazione del terreno ne poteva infat-
ti compromettere il valore. È peraltro evidente che questa motivazione 
avrebbe avuto ragione d’essere in condizioni di scarsità di mano d’opera 
e di una debole richiesta di prodotti da parte del mercato: una situazione 
ben lontana da quella del territorio modenese tra XI e XIII secolo.

A favore della gratuità dei contratti di precaria concessi dal mona-
stero di San Pietro resta dunque la loro espressione letterale: elemento di 
forte rilievo ma non tale da escludere – per un certo numero, almeno, 
di questi contratti – l’opinione contraria. È un’opinione che trae sup-
porto dall’accordo concluso dal Comune di Modena col vescovo e con 
altre autorità religiose modenesi, tra le quali Michele, abate del monastero 
di San Pietro, il 31 ottobre 1182, accordo pubblicato dal Muratori nella 
XXXVI dissertazione delle Antiquitates Italicae 8. Tra i punti dell’accordo 
vi era quello che stabiliva l’obbligo del rinnovo del contratto di precaria 
scaduto e fissava l’ammontare della somma dovuta per tale rinnovo sulla 
base dell’estensione della terra concessa: 10 soldi a iugero per i terreni in 
città e suburbio, 2 soldi a biolca per quelli esterni. Da questa disposizione 
e da altre ad essa collegate appare evidente che, se l’obbligo del rinnovo 

8 L.A. Muratori, Antiquitates Italicae Medii Ævi, III, Milano, 1740, rist. anast. Bologna, 
Forni, 1965, pp. 143-244, Dissertatio trigesima sexta, De emphyteusibus, precariis et laicorum deci-
mis, in particolare pp. 149-156. Sul complesso significato di questo accordo rinvio alla Premessa 
introduttiva dell’Indice-regesto qui in parola, note 35 e 125.
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era una conquista del Comune di Modena a favore dei propri cittadini, 
e solo di essi, carattere innovativo aveva probabilmente lo stretto rap-
porto, fissato in misura uniforme per tutti i contratti, tra la superficie 
del terreno e il relativo prezzo. Tuttavia che una somma fosse pagata 
anche in precedenza in occasione della concessione o del rinnovo della 
concessione di una precaria lo ha rilevato Vito Fumagalli esaminando 
un atto del vescovo di Modena dell’anno 11619. Né sembra credibile 
che tale prassi fosse limitata alle terre vescovili, quanto meno per le con-
cessioni dalla metà del secolo XII in poi. La mancata indicazione del 
versamento di quello che la dottrina coeva definiva pretium dipendeva 
probabilmente dall’ossequio dei notai alle formule tradizionali, espres-
sione, tali formule, del timore di incorrere nel divieto di alienazione 
dei beni immobili degli enti religiosi ripetutamente sancito dalle leggi 
dell’Impero e della Chiesa10.

Nell’ambito dei contratti di precaria-enfiteusi un cenno richie-
dono anche i contratti di livello secondo precaria, in quanto oggetto 
di questi contratti, seppure intercorrenti tra privati, erano spesso ter-
re di proprietà del Monastero. L’esercizio della facoltà, riconosciuta 
al precarista di subconcedere ad altre persone, con i limiti già indi-
cati e secondo una prassi praticata fin dal secolo XI, aveva ricevuto 
un esplicito riconoscimento nell’accordo del 1182 tra il Comune e 
gli enti ecclesiastici modenesi11. Anche nel Formularium tabellionum 
è presente questa applicazione del contratto di livello, oggetto di una 
apposita nota doctrinalis e di uno specifico modello12. Nella nota si 
afferma che il livello è una subconcessione della precaria, di durata 
pari a questa e con obbligo del livellario di corrispondere il canone al 

9 V. Fumagalli, L’evoluzione dell’economia agraria e dei patti colonici dall’alto al basso 
Medioevo, in Le campagne italiane prima e dopo il Mille. Una società in trasformazione, a cura di B. 
Andreolli, V. Fumagalli, M. Montanari, Bologna, Clueb, 1985, pp. 15-12, in partic. p. 22.

10 Questo timore si manifesta nello stesso Formularium tabellionum, ove, nel modello di 
contratto di enfiteusi proposto, all’indicazione del pretium segue quella del suo integrale utilizzo 
per incombenti necessità dell’ente religioso (cfr. G.B. Palmieri, cit., pp. 54, 56). La mancata men-
zione del pretium nei documenti di precaria-enfiteusi modenesi appare forse meno incongrua se si 
considera che negli atti di compravendita redatti dai notai bolognesi nel secolo XII la menzione del 
prezzo solitamente non compariva, mentre è certo che, trattandosi appunto di una compravendita, 
esso era corrisposto, come d’altra parte attesta lo stesso Formularium tabellionum nel relativo mo-
dello contrattuale (cfr. ibid., p. 16).

11 Cfr. precedente nota 7.
12 G.B. Palmieri, cit., pp. 64-65 e 69-70.
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precarista e da questi al proprietario. Il pagamento del canone diret-
tamente dal livellario al proprietario, avverte la nota, poteva essere sta-
bilito da un’apposita clausola, ma avrebbe comportato per il precarista, 
alla scadenza del contratto di precaria, la perdita del diritto a ottenere il 
rinnovo e il subentro del livellario in tale diritto. Nei documenti mode-
nesi, rispetto al modello del Formularium, manca, al solito, la menzione 
del pagamento del pretium iniziale, ma è per lo più presente la clausola 
che prescriveva il pagamento del canone dal livellario al precarista.

Atti di disposizione diretta dei propri beni da parte dello stesso 
Monastero erano invece i documenti classificati quali enfiteusi. Loro 
elemento caratteristico era l’attestazione dell’avvenuto pagamento del 
prezzo di entratura. Il primo documento di questa tipologia reca la data 
del 23 ottobre 1209 e venne redatto a Crespellano dal notaio Roffredo 
da Pragatto13. Era un notaio attivo in area bolognese e in quanto tale il 
suo nome risulta registrato nel 1219 nel Liber notariorum tra quelli dei 
notai autorizzati a redigere atti in Bologna e nel suo distretto14. Il no-
taio Roffredo aveva anche una formazione tipicamente bolognese, come 
attesta il contratto di enfiteusi da lui redatto, che rispecchia fedelmente 
il relativo modello contenuto nel Formularium tabellionum15. Identica 
è la formula iniziale, di matrice irneriana, “Petitionibus emphiteocariis 
annuendo” e l’uso del termine apera a indicare un documento redatto in 
duplice originale. Vi appaiono, oltre al già citato prezzo di entratura, la 
dichiarazione che esso era stato utilizzato per le necessità del Monastero; 
il rinnovo obbligatorio della concessione; la clausola penale, non risolu-
tiva, rivolta al solo concedente16.

Il documento del notaio Roffredo è comunque un esempio isolato. 

13 Monastero di San Pietro (M.S.P.), Pergamene, cart. 6, doc. 87, reg. 353.
14 Liber sive matricula notariorum comunis Bononie (1219-1299), a cura di R. Ferrara e V. 

Valentini, Roma, Consiglio Nazionale del Notariato, 1980, p. 5. Da questa registrazione risulta che 
nel 1219 Roffredo esercitava come notaio da oltre dieci anni, sulla base di un diploma di nomina 
del conte palatino Ugolino da Panico.

15 G.B. Palmieri, cit., pp. 55-57.
16 Rispetto all’esempio del Formularium tabellionum si notano peraltro alcune discordanze: 

la durata del contratto non è detto a chiare lettere estendersi a tre generazioni e manca il costituto 
possessorio. Tuttavia il contratto redatto dal notaio Roffredo fa riferimento agli eredi legittimi e la 
mancanza del costituto possessorio potrebbe trovare una giustificazione se l’enfiteuta fosse già stato 
immesso nel possesso del bene.
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Altri documenti di mano di notai di area e formazione modenese, come 
quello redatto il 21 febbraio 1214 dal notaio Palmerio17, sono molto più 
vicini nel dettato e nelle caratteristiche ai più numerosi, contempora-
nei contratti di precaria-enfiteusi e di concessione perpetua. Rispetto a 
questi contratti, elemento discriminante è il richiamo formale al diritto 
di enfiteusi (concessio iure enphiteotico). Ne conseguiva per l’enfiteuta 
la libera disponibilità del proprio diritto a favore di chiunque, purché 
fatto salvo il diritto del Monastero alla percezione del canone annuale 
e la chiara attestazione dell’avvenuto pagamento del prezzo di entra-
tura. In questi contratti non si parla peraltro del diritto ad ottenere il 
rinnovo, ma di concessioni iure enphiteotico, semper in perpetuum: cosa 
che avvicina molto questi contratti di enfiteusi ai contratti di conces-
sione, definiti appunto 'perpetui'.

Elementi comuni per la maggior parte di questi contratti di conces-
sione perpetua erano la durata in perpetuum; la trasmissibilità per linea 
maschile e femminile; la piena proprietà dei frutti; la facoltà di dispo-
sizione del diritto da parte del concessionario, con le note eccezioni; la 
clausola penale non risolutiva, rivolta ad entrambe le parti. Era spesso 
presente anche la indicazione di un prezzo di entratura18, tranne che nella 
particolare tipologia costituita dalle concessioni perpetue iure locationis et 
conductionis. In questi ultimi contratti alla mancanza di un prezzo d’en-
tratura faceva riscontro la fissazione di un canone annuale, per lo più in 
danaro, di un certo importo e commisurato, a volte, alla superficie del 
terreno concesso19. La sostituzione in concessioni perpetue dell’unico 
introito costituito dal prezzo di entratura con un reddito annuale, 
legato alla reale consistenza del bene concesso, costituisce una prima 
manifestazione dell’intento del monastero di San Pietro di gestire i 
propri beni con finalità imprenditoriali.

Una chiara volontà del Monastero di assumere veste di imprenditore, 
diversificando gli impegni richiesti ai concessionari in base alle condizio-
ni dei terreni concessi, si configura peraltro in modo evidente solo nei 
contratti di concessione ad laborandum. Oggetto di queste concessioni 
erano unità produttive complesse (poderi), fornite a volte di casa per il 

17 M.S.P., Pergamene, cart. 7, doc. 34, reg. 398.
18 Cfr., ad esempio, M.S.P., Pergamene, cart. 6, doc. 28, reg. 300 (1204 mar. 2) e doc. 34, 

reg. 306 (1204 mar. 11), entrambi del notaio Guilicius.
19 M.S.P., Pergamene, cart. 6, doc. 2, reg. 275 (1201 feb. 21, notaio Bonifatius): il canone è 

fissato nella misura di due denari per ogni tavola.
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concessionario, oppure minori appezzamenti in zone prossime alla città, 
ricavate a seguito di lottizzazione di una vasta proprietà per l’impianto di 
vigneti. In questi contratti i concessionari dei poderi assumevano l’obbligo 
di lavorare la terra al meglio delle possibilità20 e anche di seminare a tempi 
debiti per le varie coltivazioni con sementi fornite per intero dallo stesso 
concessionario; oppure, per le lottizzazioni, di impiantare il vigneto. Si 
obbligavano altresì a dare al Monastero, oltre alla prescritta decima, una 
quota del prodotto, pari spesso alla metà dello stesso21. Ulteriori clausole 
disciplinavano il conferimento del prodotto in città, totalmente a carico 
del concessionario, e le somministrazioni del vitto al rappresentante del 
Monastero che si recava a controllare il raccolto.

I documenti che contengono questi particolari contratti sono appena 
otto, ma non è improbabile che essi attestino solo una parte esigua dei 
contratti di questo tipo realmente stipulati. Un primo motivo a sostegno 
di questa ipotesi è dato dalla descrizione dell’oggetto della concessione: 
per i poderi si fa riferimento a precedenti contratti, di contenuto molto 
probabilmente simile22; per i vigneti appare del tutto plausibile che anche 
i lotti confinanti di proprietà del Monastero fossero oggetto di conces-
sioni con contratti anch’essi simili23. Un secondo motivo deriva dal fatto 
che questi documenti sono definiti dal notaio incaricato di redigerli non 
chartule, bensì brevia, utili ad memoriam habendam et retinendam ma non 
necessari alla perfezione del contratto. Tutto ciò induce a pensare, da un 
lato che la conservazione di questi particolari documenti non superasse 
di solito il periodo di tempo per il quale erano stati posti in essere e, dal-

20 M.S.P., Pergamene, cart. 3, doc. 6, reg. 78 (1153 mag. 17, notaio Girardus): “debeant 
laborare et conducere quam melius possunt sine fraude”.

21 Nella concessione sopra citata i concessionari si obbligavano a conferire al Monastero 
la metà del vino e dell’olio e ¼ dei cereali; in concessioni per l’impianto del vigneto (M.S.P., 
Pergamene, cart. 3, doc. 28, reg. 87, (1161 nov. 1) e cart. 3, doc. 34, reg. 93 (1162 dic. 26, notaio 
Enricus) al Monastero spettava la metà del vino, ad eccezione dei primi 4 anni, necessari a portare 
a produzione il vigneto; nella più tarda concessione di un podere a Crespellano (ibid., cart. 7, doc. 
79, reg. 433 (1218 lug. 27, notaio Ferracaballus) la quota del Monastero scendeva di 1/3 di tutti i 
prodotti, ma il concessionario si obbligava anche ad altre prestazioni: offrire il pascolo a greggi di 
pecore e fornire due trasporti con carri all’anno per le necessità del Monastero.

22 “Quicquid fuit de terra laborata per Petrum de Boydo” (concessione 1153 mag. 17); 
“podere... usus est laborandi pro dicto monasterio” (concessione 1218 lug. 17) (M.S.P., Pergamene, 
cart. 3, doc. 6, reg. 78, cart. 7, doc. 79, reg. 433).

23 La cosa è evidente almeno in un caso: nella concessione del 1162 dic. 26 (cart. 3, doc. 34, 
reg. 93) il terreno a vigneto concesso confina a mattina con quello tenuto da Grifus, concessionario 
nel documento in data 1161 nov. 1 (cart. 3, doc. 28, reg. 87).
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l’altro, che potevano esservi anche contratti conclusi solo oralmente, per i 
quali cioè la prova scritta era stata ritenuta superflua.

Sulla linea di un voluto adeguamento del Monastero o, meglio, dei 
suoi abati, alle sollecitazioni del mercato, si collocano anche, tra i docu-
menti classificati come locazioni ad fictum reddendum, quelli in cui il pro-
prietario degli appezzamenti di terra concessi in affitto era il Monastero24. 
Queste locazioni appartengono tutte alla seconda metà del secolo XIII e 
la fattispecie in esse configurata è diversa da quelle disciplinate nei con-
tratti delle precedenti tipologie. La diversità si manifesta nella durata del-
la concessione, appena nove anni25; nel canone annuale, da conferire al 
Monastero, costituito da una misura fissa di prodotto (staia di cereali) non 
per quota di resa; nell’impegno del monastero concedente ad evitare per la 
durata del contratto ogni atto dispositivo del suo diritto di proprietà, tale 
da nuocere all’esercizio del diritto dell’affittuario26.

Questi elementi erano inseriti in schemi contrattuali che, come av-
veniva per le enfiteusi, riflettevano le diverse formazioni dei notai chia-
mati a redigere i relativi documenti. Uno di questi notai, Domenico di 
Jacobino, proveniva da una località del contado bolognese e il 21 mag-
gio 1266 aveva superato l’esame per l’esercizio del notariato nella città 
e distretto di Bologna27. Non sappiamo se, in preparazione dell’esame, 
avesse frequentato, al pari di tanti suoi colleghi, la scuola di notariato 
di Rolandino, ma è evidente che ne conosceva bene l’opera, la Summa 
artis notarie apparsa nel 1255. La sua concessio ad fictum reddendum del 
10 marzo 1289 ricalca infatti il corrispondente esempio proposto da 
Rolandino, l’instrumentum concessionis ad affictum 28.

24 Il riferimento è in particolare ai contratti in M.S.P., Pergamene, cart. 10, doc. 63, reg. 
626 (1280 feb. 17, notaio Gerardinus qd. mag. Araldini) e cart. 11, doc. 22, reg. 667, (1289 
mar. 10, notaio Dominicus qd. Iacobini de Policino).

25 Secondo la prevalente, contemporanea dottrina, nove anni erano il limite massimo delle 
locazioni a tempo modico, tali cioè da escludere la possibilità che il relativo contratto comportasse 
la nascita di un diritto reale a favore del concessionario. Dalla locazione a tempo modico nasceva 
infatti solo un diritto di obbligazione.

26 Clausola con cui si volevano evitare le conseguenze del noto principio di derivazione 
romana espresso nella formula “emptio tollit locatum”.

27 Liber sive matricula... cit., a cura di R. Ferrara e V. Valentini, p. 248.
28 Rolandino, Summa totius artis notariae Rolandini Rodulphini Bononiensis..., Venetiis, 

apud Iuntas, 1546, rist. anast. Bologna, Forni, 1977, pp. 128-133.
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Lo rivela la ordinata, razionale successione nel testo del documento 
(negocii tenor) degli obblighi delle due parti, rigorosamente distinti, e 
chiuso con il reciproco impegno al rispetto del contratto (mutua promis-
sio) e la determinazione della penale, rivolta anch’essa ad entrambe le 
parti e non risolutiva del contratto (stipulatio pene). Lo conferma la ripre-
sa pressoché letterale nel documento di singole formule della Summa: la 
definizione della tipologia contrattuale che la Summa esprime con “dedit 
et concessit ad affictum” e che Domenico rende con “dedit et concessit ad 
fictum reddendum”; i termini dell’impegno del concedente a non porre 
in essere ulteriori atti dispositivi, tali da turbare l’esercizio dei dirit-
ti dell’affittuario; la clausola che fissa nei limiti dell’usufrutto i poteri 
dell’affittuario sulla terra concessagli, quelle del suo impegno a usarne 
“arbitrio boni viri ”, di corrispondere il canone annuale “nomine affictus 
et redditus” e altre ancora.

Poche invece le varianti rispetto all’esempio suggerito nella Summa 
di Rolandino. Significative appaiono soprattutto le clausole che pre-
vedevano a carico dell’affittuario, in caso di conferimento del canone 
oltre il termine pattuito, la penale del doppio del suo valore; la facoltà 
riconosciuta al Monastero, di chiara derivazione dall’enfiteusi, di risol-
vere il contratto in caso di mancato conferimento del canone per un 
biennio; la possibilità riconosciuta per contro all’affittuario di sospen-
dere legittimamente tale conferimento a causa di uno stato di guerra in 
atto nella zona. Le prime due di queste clausole compaiono anche, con 
espressioni simili, in documenti redatti da notai modenesi, come quello 
a cura di Gerardino figlio di mastro Araldino, in data 17 febbraio 128029.

Questo documento, seppure sostanzialmente vicino a quello del no-
taio bolognese Domenico, presenta caratteristiche che rivelano un suo 
accentuato legame con la precedente tradizione notarile modenese. Per 
definire il contratto Gerardino ricorre infatti al solo termine di concessio 
senza integrarlo con quello di affitto o altro equivalente. Tra gli impegni 
che l’affittuario assume compaiono poi, oltre a quelli di lavorare la terra e 
di mantenerne la redditività, quello di migliorarla, nonché, in modo spe-
cifico, l’impegno a scavare i necessari fossati, a tempo debito e a proprie 
spese, e quello di spargere sul terreno un preciso numero di carri di letame. 
Sono impegni che l’attenta stesura della Summa di Rolandino inserisce 

29 Cit. in nota 23.
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non nei contratti di affitto, nei quali l’esercizio dell’impresa agricola su 
terre di proprietà altrui appare totalmente attribuito all’affittuario, bensì 
nei contratti di parziaria, quali il successivo instrumentum terrae et vineae 
datae ad laborandum 30. In questo instrumentum, alla precisa elencazio-
ne degli impegni concernenti la prestazione delle singole attività di 
coltivazione e alla suddivisione tra colono e proprietario di parte del-
le relative spese, si accompagna la divisione per quote del prodotto, 
configurando quella che Salatiele definiva una quasi societas, in cui il 
“partiarius colonus quasi sotius est” 31.

Se da questa sintetica visione dei vari atti dispositivi dei beni im-
mobili del monastero di San Pietro è possibile trarre una considerazio-
ne conclusiva essa non può dunque essere diversa da quella di una loro 
sostanziale continuità nel lungo periodo. Lo evidenzia l’attaccamento 
dei notai alle tradizionali espressioni contrattuali sulle quali ben poco 
incideva l’influenza della più raffinata Ars notariae del vicino Studio bolo-
gnese. Lo manifesta la forte presenza dei contratti di precaria-enfiteusi 
e di concessione perpetua a tutto il secolo XIII, a fronte dello scarso 
numero di contratti in cui il Monastero assumeva una effettiva com-
partecipazione nella conduzione delle imprese agricole su terreni pro-
pri. Per cogliere, al di là di questo quadro di uniformità, ciò che invece 
si andava modificando nella struttura della società civile tra XI e XIII 
secolo occorre pertanto volgere l’attenzione a coloro che nei contratti 
di disposizione del patrimonio immobiliare del Monastero assumeva-
no veste di controparte32.

A questa ricerca la presente opera offre gli strumenti d’approccio ido-
nei. L’Autore, a lungo responsabile della Sala di studio dell’Archivio di 
Stato modenese, vi ha trasferito la sua raffinata sensibilità per le esigenze di 

30 Rolandino, cit., pp. 133 v.-136 v.
31 Salatiele, Ars notariae, a cura di G.F. Orlandelli, II, Milano, Giuffrè, 1961, p. 280, glossa 

“laborandum”.
32 Mi piace richiamare a tale proposito una delle considerazioni con cui Bruno Andreolli 

conclude il saggio d’apertura della sua raccolta di studi sui contratti agrari dell’età medievale: “non 
è obiettivamente possibile cimentarsi in studi di storia della contrattualistica agraria senza tenere 
nel dovuto conto ciò che è intorno, vicino, sopra, sotto, dentro il negozio giuridico, senza una pre-
cisa e costante attenzione al paesaggio, alla consuetudine, alla composizione sociale, alla religiosità, 
alla cultura giuridica e così via...” (B. Andreolli, Contratti agrari, proprietà fondiaria e lavoro con-
tadino: uno sguardo d’assieme, in Id., Contadini su terre di signori. Studi sulla contrattualistica agraria 
dell’Italia medievale, Bologna, Clueb, 1999, pp. 17-35, in partic. p. 34).
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coloro che operano nell’ambito della ricerca storiografica. Non ha voluto 
sostituirsi ad essi, né, per quanto possibile, condizionarli; ha inteso piutto-
sto agevolarli, fornire loro, al più, una serie di indicazioni. L’impostazione 
dell’opera per schemi di regesto apre di fatto la via a un ampio ventaglio di 
indagini, volte a ricostruire la complessa articolazione della società mode-
nese nella prima età comunale.

Giorgio Tamba
Docente di Diplomatica nelle Scuole annesse
agli Archivi di Stato di Modena e di Bologna
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Appendice

Instrumentum precarie

1161 febbario 25, Modena. Placido abate del monastero di San Pietro consede in pre-
caria-enfiteusi a Guido, figlio di Rodolfo da Gaio, due appezzamenti di terra ubicati in 
Gaio al canone annuo di due denari di Lucca (G.B. Palmieri, cit., pp. 67-68).

Ego quidem R. archidiaconus talis plebis, presentibus et consentientibus fratribus meis, 
scuilicet tali presbitero, tali diacono et converso, precario concedo tibi Titio tuisque he-
redibus, filiis ac nepotibus vel masculis; qui desierint tunc in filiabus ac neptibus vel fe-
minis deveniat, usque in tertiam generationem expletam, in quartam ad renovandum.
(S.T.) In Christi nomine. Anno ab incarnacione domini nostri Iesu Christi .M.C. 
sexagesimo primo, / quarto die exeunte mense februarii, indicione nona. Concessit 
dominus Placitus, Dei gratia / venerabilis abbas monasterii Sancti Petri situ iuxta 
civitatem Motine, conscilio / et consensu fratrum monachorum eiusdem mona-
sterii, per chartulam precharii atque enphiteocharii iuris / nomine, Guidoni filius 
Rodulfi de Gaio, in se et in filiis et nepotibus suis legitimis masculis / usque in 
tertiam generationem expletam,

idest nominatim res tales in tali loco positas, cum superioribus, inferioribus finibus, ac-
cessionibus et egressibus suis usque in via publica. Confines huius hii sunt: a mane pos-
sidet talis, et cetera;
idest duas petias terre iuris Sancti Petri, et iacent in Gaio. Una / [iacet] in Clausura, 
et est per mensuram iuxtam ad ractionem factam sextaria quattuor; coherent / [ei] fi-
nes sic: a mane et a sero Talone, a meridie Sanctus Geminianus, / desubtus Sanctus 
Silvester; secunda iacet / iuxta clausuram Maronis: a mane et desubtus via, a meridie 
Sanctus Silvester, a sero Sanctus Geminianus; / si ibique alii sint coherentes.

ita tamen ut tu predictus precarius tuique dicti filii, nepotes et neptes, secundum quod 
dictum est, habeatis, teneatis, melioretis et de fructibus ipsarum rerum quicquid volueritis 
faciatis.
Ita ut a modo in antea predictus Guido et sui heredes habe/ant et teneant pre-
nominatam terram ex parte Sancti Petri sicut supra dictum est ad habendum, 
te/nendum, fruendum, cultandum, meliorandum, quatenus iam scripta terra per 
eos melioretur / et non peioretur.

pro tali pretio (et dic de eo ut in primo instrumento emphyteosis diximus:) [pro pretio 
.c. librarum bononinorum, quod michi te solvisse confiteor] et idem de possessione (ut in 
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primo instrumento emphyteosis:) [et me de cetero huius rei possessorem tuo nomine constituo 
donec corporaliter intraveris possessionem, in quam intrandi tibi licentiam tua auctoritate 
concedo].

Nec ullo modo habeatis licentiam vendendi, nisi iuxta legem, sed habeatis licentiam faciendi 
in minoribus vel equalibus prius ita quod ius dominii non minuatur.
Nullo modo habeant licentiam vendendi, donandi neque comutandi, / nec aliquo 
modo transferendi, set licentiam habeant libellum faciendi in minoribus personis, / set 
non in capitaneis nec in vavasoribus neque in servis nec etiam in hominibus qui contra / 
ecclesiam ullam molestiam agere possint.

Et si quis ex predictis precariis mortuus fuerit sine predicto herede, mortui pars ad vivos 
precarios, propinquiores tamen, ad unum vel ad plures deveniat.
Post decessum autem suum seu suprascriptorum fili/orum vel nepotum, prenomi-
nata terra, restaurata meliorataque ut fuerit, in integrum revertatur / ad predictam 
ecclesiam Sancti Petri, cuius est proprietas.

Et omni anno tu precarius vel tui filii ac nepotes filieque vel neptes mihi meisque successo-
ribus unum denarium esolvatis.
Et pro omni fructu vel redditu ipsius [terre] dare ac persolvere debeat predictus 
Guido et sui heredes aut eorum missus, / omni anno in mense martii, nomine pen-
sionis, duos denarios lucenses bonos et expen/dibiles, quales pro tempore meliores 
cucurerint, ad predictam ecclesiam Sancti Petri in / prenominato monasterio. Alia 
superimposita ex hoc eis non fiat.

Ego vero predictus concessor per me meosque successores has res tibi nominato precario 
tuisque dictis heredibus ab omni homine legitime defendere et auctorizare promitto, si 
iuste petistis.

Pena vero talis est ut si que pars pactum ut supra legitur non servaverit parti bona fide 
servanti .c. solidos imperiales dare promisit;
Penam vero inter se posu/erunt ambe partes ut si qua pars hoc quod superius legitur non 
observaverit, sit compositura parti servanti, pene nomine, solidos viginti;

pena soluta hec precaria in sua maneat firmitate.
et post penam solutam hec precharia firma perma/neat.

Unde due precarie scripte sunt in eodem tenore quia sic convenimus, et cetera. 
Actum in tali loco, et cetera.
Actum est hoc in prenominato monasterio, feliciter. Unde due precharie uno te-
nore scripte sunt. /

Interfuerunt Titius, et cetera.
†† Testes interfuerunt: Ugo de Gaio, Tesoterra, Rodulfus de Gaio et Ugo de eodem 
loco, Gui/tone, Niger de Porta et Saltarellus./

Ego talis notarius interfui et ut supra legitur rogatus subscripsi.
(S.T.) Ego Enricus notarius sacrii palatii rogatus scribere scripsi.
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