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                        TRIBUNALE DI SALERNO                         
          SEZIONE SPECIALIZZATA PER LE CONTROVERSIE AGRARIE          
                         REPUBBLICA ITALIANA                         
                     IN NOME DEL POPOLO ITALIANO                     
Il Tribunale di Salerno, Sezione Specializzata  per  le  Controversie
Agrarie, riunito in Camera di Consiglio nelle persone dei Magistrati 
Dott. FRANCESCOPAOLO FERRARA PRESIDENTE                              
Dott.ssa ALESSANDRA CHIANESE GIUDICE                                 
Dott. ssa ANTONELLA DI STASI GIUDICE rel.                            
P.A. ANTONIO LANDI ESPERTO                                           
A.T. GIUSEPPE ARMENANTE ESPERTO                                      
ha pronunciato la seguente                                           
                              SENTENZA                               
nella controversia agraria iscritta a ruolo il 20.1.2004 al  n°.  198
RG. Anno 2004, discussa alla udienza del 17.9.2004.                  
                                 TRA                                 
L. D., rappresentato e difeso, congiuntamente e disgiuntamente, dagli
avv.ti  Ezio  Catauro  e  Giovanni  Clemente,  presso  lo  studio  di
quest'ultimo elettivamente domiciliato in Eboli, al Viale Amendola n.
84, in virtù di mandato a margine del ricorso.                       
                                                           RICORRENTE
C.  F.,  rappresentata  e  difesa  dall'avv.    Ferruccio    Zannini,
elettivamente domiciliata presso lo studio dell'avv. Americo  Montera
in Salerno alla via Diaz n. 12, in virtù di  mandato  in  calce  alla
copia notificata del ricorso e del pedissequo decreto.               
                                                           RESISTENTE
                               NONCHE'                               
.E  C.  L.,  rappresentato  e  difeso  dall'avv.  Ferruccio  Zannini,
elettivamente domiciliato presso lo studio dell'avv. Americo  Montera
in Salerno alla via Diaz n. 12, in virtù di  mandato  in  calce  alla
copia notificata del ricorso e del pedissequo decreto.               
                                              INTERVENTORE VOLONTARIO
Avente ad oggetto: Azione ex art. 2932 cc; discussa e decisa mediante
pubblica lettura del dispositivo all'udienza del 17.9.2004.          

Fatto 
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 
Con ricorso depositato il 20.1.2004, L. D., premesso: che da alcuni anni, in qualità di coltivatore
diretto ed unitamente ai componenti della sua famiglia, prestava la propria opera, anche con propri
mezzi  meccanici,  nella  conduzione  dell'azienda  zootecnica  di  proprietà  della  sig.ra  C.  F.,
pervenutale per successione del fratello Giovanni, deceduto in data 1.4.1997; che in data 24.12.2002
la sig.ra C. F. sottoscriveva con l'assistenza del suo legale il contratto denominato "atto di impegno
a stipulare contratto di affitto di azienda", con la quale prometteva in affitto al ricorrente un'azienda
agricola sita in Albanella composta da un settore zotecnico - consistente in un allevamento bufalino
di  circa 250 capi,  paddocks,  sala  mungitura,  fabbricati  connessi,  attrezzature agricole,  trattori  e
quant'altro necessario alla conduzione dell'azienda - ed un settore agrario destinato all'olivicoltura



ed alla produzione di foraggio per il reparto zootecnico su terreni in agro di Albanella e di Aquara;
che la predetta scrittura era stata registrata ad Agropoli il 6.3.2003 al n. 3316; che le parti avevano
espressamente convenuto il  canone di fitto e la durata del rapporto e che il contratto definitivo
sarebbe stato stipulato entro il 28.2.2003; che la resistente affidava al proprio legale, avv. Vecchio,
l'incarico di redigere l'inventario dei beni dell'azienda, come previsto in contratto, ma poi, prima che
il predetto professionista completasse il lavoro, gli revocava l'incarico; che, comunque, in contratto
era  stato  precisato  che  sarebbero  stati  esclusi  dalla  concessione  tutti  i  terreni  e  accessioni
immobiliari detenuti, a qualsiasi titolo, da terzi e quelli sui quali insistevano uliveti; che, pertanto,
era possibile l'individuazione e la determinazione dell'oggetto del contratto; che il ricorrente non
intendeva  rinunciare  al  diritto  di  conseguire  la  detenzione  dell'azienda,  in  quanto  si  era
adeguatamente attrezzato, con investimento di capitali e rinunce ad altre iniziative economiche; che
decorso inutilmente quasi un anno dallo spirare del termine per la stipula del definitivo, egli aveva
subito già gravi danni dei quali intendeva chiedere conto ex art. 1337 cc; che, quindi, con l'ausilio di
un tecnico di fiducia aveva ispezionato le mappe catastali ed aveva individuato i terreni oggetto del
futuro contratto di affitto, indicati solo in linea di massima nel preliminare; che notificava la propria
volontà alla C. con atto stragiudiziale in data 18.12.2003; che la resistente con nota del 6.1.2204,
pervenuta  in  data  9.1.2004,  comunicava  al  ricorrente  la  sua  irrevocabile  volontà  di  non  voler
concedergli in affitto l'azienda agraria in Albanella per completa sfiducia nella sua persona; che con
nota del 19.5.2003 diretta allo STAPA - CEPICA Regionale il ricorrente invitava la resistente a
stipulare il contratto di affitto come da scrittura privata del 24.12.2002 ed in mancanza di essere
presente  per  tentare  la  conciliazione;  che  in  data  1.7.2003 veniva  redatto  verbale  negativo  del
tentativo di conciliazione ex art.  46 legge n.  203/82; che nella scrittura del 24.12.2002 le parti
avevano  prestabilito  gli  elementi  necessari  per  individuare  la  consistenza  dell'azienda  sia  con
riguardo al settore zootecnico che a quello agrario; che, per la mancata contestazione da parte della
sig.ra C., l'atto stragiudiziale notificato il 18.12.2003 con una semplice operazione di ricognizione
aveva determinato esattamente il patrimonio fondiario da inserire come oggetto del futuro contratto
di  affitto,  riservandosi  di  censire  le  scorte  vive  e  morte  al  momento  della  immissione  nella
detenzione materiale; che il contratto di affitto doveva ritenersi stipulato con coltivatore diretto in
quanto il ricorrente, con il suo nucleo familiare e con l'incidenza delle attrezzature meccaniche di
cui disponeva, aveva una forza lavorativa superiore al terzo di quella occorrente per le normali
necessità  di  conduzione;  che,  precisamente,  il  contratto  previsto  nella  scrittura  privata  del
24.12.2002 andava definito affitto di azienda agricola ad indirizzo zootecnico, contratto rientrante
nell'ambito di applicazione dell'art. 27 della legge 203/82; che era interesse del ricorrente ricorrere
all'applicazione dell'art. 2932 cc per ottenere una sentenza costitutiva che producesse gli effetti del
contratto non concluso per l'esclusiva ed ingiustificata colpa della C. e richiedere il risarcimento dei
danni subiti per effetto di tale inadempimento; tutto ciò premesso L. D. chiedeva a questa Sezione
di dichiarare, con sentenza costitutiva ex art. 2932 cc, stipulato il contratto di affitto dell'azienda
agricola a coltivatore diretto o, in subordine, a non coltivatore diretto, regolato dalle disposizioni
codicistiche  e  dalla  legge  203  del  1982,  con  il  risarcimento  dei  danni  causati  dalla  mancata
redazione  dell'inventario  e  del  contratto  di  affitto  per  ingiustificata  colpa  della  resistente,  nella
misura da determinarsi con giudizio a parte.
Instauratosi  il  contraddittorio  con la  notifica  del  ricorso  e  del  pedissequo decreto  di  fissazione
dell'udienza di discussione, si costituiva in giudizio la resistente ed interveniva volontariamente D.
C.  L.,  mediante  deposito  di  comparsa  di  costituzione  e  risposta,  nella  quale  contestavano  la
fondatezza della domanda, deducendo: che il ricorrente aveva già proposto ricorso per sequestro
giudiziario ante causam, rigettato dalla Sezione, provvedimento confermato in sede di reclamo dalla
Corte di Appello di Salerno, Sezione Specializzata Agraria; che il L. ed i suoi familiari non avevano
mai costituito i 2/3 della forza lavoro dell'azienda oggetto di causa, in quanto lo stesso era stato solo
un contoterzista ed i suoi familiari non erano mai stati assunti nell'azienda; che la scrittura privata
del 24.12.2002 era affetta da nullità per non essere stata stipulata con l'assistenza delle rispettive
organizzazioni di categoria, per assoluta indeterminatezza dell'oggetto, per essere stata sottoscritta



da persona di età avanzata (84 anni), da sempre casalinga e senza specifica competenza nel settore,
fraudolentemente indotta a ciò; che il contratto era rescindibile per lesione ultra dimidium in quanto
il canone pattuito era irrisorio; concludevano, quindi, per il rigetto della domanda, vinte le spese
processuali.
Con ricorso depositato in data 24.2.2004 il ricorrente chiedeva procedersi ad accertamento tecnico
preventivo in corso di causa per il riscontro sui luoghi degli appezzamenti di terreno oggetto del
contratto  preliminare  e  per  il  riscontro  della  quantità  e  qualità  delle  bufale  esistenti  anche  con
riferimento ad eventuali focolai di brucellosi od altre malattie.
Con provvedimento del Presidente di questa Sezione del 25.2.2004 si procedeva alla nomina dei
ctu, dr. M. A. e dr T. L.; gli elaborati tecnici venivano depositati in data 28.5.2004.
All'udienza di discussione del 18.6.2004 le parti chiedevano il rinvio dell'udienza con termine per il
deposito di memorie.
Alla successiva udienza di discussione del 17.9.2004 si decideva la controversia mediante lettura
del dispositivo in atti allegato.
Diritto 
MOTIVI DELLA DECISIONE 
In via preliminare, va rilevata la proponibilità della domanda, in quanto debitamente preceduta dal
tentativo di conciliazione ex art. 46 l n. 203/82 (cfr. verbale di conciliazione negativo redatto in data
1.7.2003 dinanzi all'Ufficio Stapa-Cepica di Salerno)
Va, poi, ritenuta, sempre in via preliminare, la ammissibilità dell'intervento volontario spiegato da
L.  De  C.,  figlio  della  resistente  e,  pacificamente,  associato  alla  predetta  nella  conduzione
dell'azienda agraria oggetto di causa.
Trattasi  di  intervento  adesivo  cd  dipendente  fondato  sull'interesse  a  sostenere  le  ragioni  della
resistente e, quindi, instare per il rigetto della domanda, atteso che la posizione giuridica del D. C.
all'interno dell'azienda zootecnica della C. potrebbe subire effetti riflessi dalla sentenza pronunciata
sul rapporto giuridico oggetto del presente procedimento.
Esso è stato pure tempestivamente proposto nel rispetto del disposto dell'art. 419 c.p.c.
Va, poi,  osservato che la  resistente  e l'interventore nel  costituirsi  in  giudizio hanno eccepito la
nullità  del  contratto  preliminare  del  24.12.2002,  sotto  i  diversi  profili  della  indeterminatezza
dell'oggetto, dell'inosservanza del disposto dell'art. 45 della legge n. 203/82 e della sottoscrizione da
parte di persona che per le condizioni personali (età avanzata ed inesperienza nel settore) e per
l'attività  posta  in  essere  dalla  controparte  era  stata  indotta  fraudolentemente  alla  conclusione
dell'atto,  nonché  la  sua  rescindibilità  per  lesione  ultra  dimidium,  attesa  l'irrisorietà  del  canone
pattuito.
Sulla base di tali eccezioni hanno concluso per il rigetto della domanda.
Orbene, trattasi evidentemente di eccezioni riconvenzionali.
Com'è  noto,  le  eccezioni  riconvenzionali  si  fondano su  fatti  che  potrebbero  costituire  la  causa
petendi di un'azione autonoma e strutturalmente sono analoghe alla domanda riconvenzionale, in
quanto ampliano l'oggetto del giudizio, esse si differenziano dalla domanda riconvenzionale, però,
per  essere dirette al  solo scopo di ottenere il  rigetto  della domanda dell'attore (cfr.  C 97/2860,
91/10043, 90/8274, 87/7924, 83/3843).
Per  giurisprudenza  costante  si  esclude  l'applicabilità  della  disciplina  propria  delle  domande
riconvenzionali alle cd eccezioni riconvenzionali, cui è invece applicata la disciplina delle eccezioni
semplici (cfr. C 85/1547, C845267). Inoltre, per quanto attiene alla disciplina della materia agraria,
siffatte eccezioni possono essere proposte in giudizio senza il preventivo adempimento del disposto
dell'art. 46 l n. 203/82.
Le eccezioni in oggetto, pertanto, sono state ritualmente proposte.
Va,  poi,  osservato  che  nelle  note  di  discussione  depositate  in  data  6.9.2004  la  resistente  e
l'interventore non si sono limitati a riportarsi alle predette eccezioni ma hanno concluso anche per la
declaratoria di nullità del preliminare per indeterminatezza e indeterminabilità dell'oggetto ed, in via



subordinata, anche per la declaratoria di annullabilità del contratto preliminare per errore essenziale
ex art. 1427 cc nonché in via gradata per la declaratoria di rescissione del predetto contratto ex art.
1448 cc.
Trattasi,  evidentemente di domande riconvenzionali,  in quanto si  fondono su fatti  che non solo
ampliano  l'oggetto  del  giudizio  ma  si  connotano  come  contro-domande,  in  quanto  dirette
espressamente ad ottenere un provvedimento di accoglimento delle pretese avanzate.
Tali  domande  riconvenzionali  sono,  pertanto,  del  tutto  inammissibili,  in  quanto  tardivamente
formulate in violazione dei disposti degli articoli 416 e 418 c.p.c.
Risultano  del  pari  improponibili,  non  essendo  state  precedute  del  preventivo  tentativo  di
conciliazione  di  cui  all'art.  46  l  n.  203/82  (Cfr.  in  tema  di  proponibilità  della  domanda
riconvenzionale nel processo agrario, tra le tante, Cass. 24.6.1992 n. 7723).
Quanto al merito della controversia, attesa la peculiarità dell'azione esercitata dal ricorrente, vanno
premesse alcuni notazioni di carattere generale.
Si controverte, infatti, in tema di esecuzione specifica dell'obbligo di concludere un contratto ai
sensi dell'art. 2932 cc con riferimento al contratto preliminare di affitto di azienda agraria concluso
tra le parti in data 24.12.2002, nonché della validità dello stesso alla luce della normativa codicistica
e della legislazione speciale agraria, a seguito delle eccezioni ritualmente sollevate dalla resistente e
dall'interventore.
Com'è noto,  il  contratto  preliminare è  il  contratto  mediante il  quale  una parte  (cd.  preliminare
unilaterale)  o  entrambe  le  parti  (cd  preliminare  bilaterale)  si  obbligano  alla  stipulazione  di  un
successivo contratto, detto definitivo (art. 1351 cc).
In particolare, il contratto preliminare è un contratto ad effetti obbligatori e suo effetto principale è
quello di obbligare le parti alla stipulazione del contratto definitivo; solo con la stipula del contratto
definitivo si costituisce il rapporto contrattuale oggetto dell'impegno a contrarre ed è il definitivo a
porsi come fonte esclusiva dello stesso.
Nel caso di ritardo nell'adempimento dell'obbligo di stipulare il contratto definitivo l'altra parte può
avvalersi  del  rimedio  dell'esecuzione  in  forma  specifica,  e,  cioè,  può  chiedere  una  sentenza
produttiva degli effetti del contratto definitivo non concluso (art. 2932 cc).
Va, rimarcato, che, per giurisprudenza costante e pacifica, è incontroversa l'esperibilità ex art. 2932
cc in relazione sia ai contratti preliminari ad effetti reali che ai contratti con effetti obbligatori, come
la locazione ed il contratto di affitto (Cfr. in merito Cass. 16.2.2000 n. 1708).
Orbene, per ottenere la tutela prevista dall'art. 2932 occorrono due condizioni.
La prima di esse è data dalla circostanza che l'esecuzione stessa sia possibile e, infatti, il rimedio è
precluso quando la situazione di fatto o di diritto impedisce che gli effetti della sentenza realizzino
il  risultato  del  contratto  definitivo  (sopravvenuta  distruzione  o  mancata  costruzione  del  bene,
appartenenza del bene a terzi, etc).
La seconda è che questa non sia esclusa dal titolo con una espressa clausola pattizia.
In particolare, in relazione alla prima condizione, la giurisprudenza di legittimità ha rimarcato che
in tema di esecuzione specifica dell'obbligo di concludere il contratto (art. 2932 cc) la sentenza
sostitutiva del consenso delle parti deve realizzare una situazione del tutto identica a quella a suo
tempo prevista nel  contratto preliminare,  rispecchiandone integralmente il  contenuto (Cfr.  Cass.
9.12.1982 n. 6730).
Ed è, quindi,  necessario che il  contratto da stipulare sia determinato e determinabile in base al
contenuto del contratto preliminare, tanto che l'art. 2932 cc non è stato ritenuto applicabile quando
la fonte dell'obbligo di contrarre sia un atto che contenga un accordo solo parziale e rimetta a future
trattative la definizione degli elementi mancanti (cfr. Cass. 16.3.1984 n. 1818).
La problematica, quindi, si riconnette alla stessa validità del preliminare, il cui oggetto deve essere
determinato o determinabile, così come richiesto dall'art. 1346 cc (Cfr. Cass. 10.6.1982 n. 3529), a
pena di nullità ai sensi dell'art. 1418 cc.



In  particolare,  la  Suprema  Corte  ha  affermato  che  la  conclusione  del  contratto  preliminare  si
inserisce nell'iter formativo del contratto definitivo, il che postula, ai fini della determinazione di
quello che dovrà essere l'oggetto di  quest'ultimo,  che il  preliminare,  pur lasciando alle  parti  la
possibilità di addivenire ad ulteriori pattuizioni marginali, contenga la individuazione degli elementi
essenziali  della  futura  convenzione,  tra  i  quali,  appunto,  quello  della  determinazione  o
determinabilità dell'oggetto (Cfr. Cass. 27.6.1987 n. 5716).
Ed ancora, secondo l'insegnamento della Suprema Corte, va affermato che, il contratto preliminare,
pur lasciando alle parti la possibilità di concordare ulteriori, marginali pattuizioni, deve contenere la
individuazione  degli  elementi  essenziali  della  futura  convenzione,  tra  i  quali  quello  della
determinatezza o determinabilità dell'oggetto (E' nullo, di conseguenza, un contratto preliminare di
compravendita nel quale la cosa oggetto del futuro trasferimento non solo non sia precisamente
indicata,  ma non sia nemmeno determinabile in base ad obiettivi  criteri  prestabiliti  nello stesso
contratto, la sua determinazione dipendendo, invece, da elementi del tutto vaghi e generici - Cfr.
Cass. 21.2.1983 n. 1312; non può essere posta a fondamento di una domanda di esecuzione in forma
specifica ex art. 2932 cc la scrittura nella quale le parti non abbiano indicato specificamente il bene
che  esse  si  sono  obbligate,  rispettivamente,  a  vendere  e  a  comprare,  ma  si  siano  limitate  ad
indicarne  le  caratteristiche  ed  il  prezzo,  riservandosi  di  effettuare  la  scelta  in  concreto
successivamente e con altra scrittura -Cass. 3.8.1992 n. 9232).
Ciò  osservato  in  termini  generali,  va,  innanzitutto,  affrontata  la  eccezione  di  nullità  (rectius
annullabilità) del contratto preliminare per vizio della volontà della C..
I resistenti, infatti, hanno dedotto che il predetto preliminare veniva sottoscritto dalla promittente -
concedente, solo perché indotta fraudolentemente alla conclusione dell'atto dalla controparte che
approfittava delle sue condizioni personali (età avanzata ed inesperienza nel settore) e di particolari
situazioni di fatto (assenza del figlio della predetta, contrario alla stipula dell'atto).
Tale eccezione va disattesa.
Infatti, oltre ad essere stata formulata in termini generici, essa è rimasta sfornita di prova, attesa
l'inammissibilità  della  prova  testimoniale  richiesta,  in  quanto  formulata  con  riferimento  a
circostanze indicate del tutto genericamente e a valutazioni precluse ai testi.
Quanto alla ulteriore eccezione di nullità del preliminare per indeterminatezza dell'oggetto sollevata
al  fine  di  paralizzare  l'accoglibilità  dell'azione  ex  art.  9932  cc,  va  osservato,  preliminarmente,
quanto segue.
Nel contratto preliminare del 24.12.2002 le parti prevedevano che oggetto del futuro contratto di
affitto  dovesse  essere  una  azienda  agricola  sita  in  Albanella  composta  da  :  settore  zootecnico,
consistente  in  un  allevamento  bufalino  di  circa  250  capi,  paddocks,  sala  mungitura,  fabbricati
connessi, attrezzature agricole, trattori e quant'altro necessario ed utile alla conduzione dell'azienda;
settore  agrario  prevalentemente  destinato  all'olivicoltura  ed  alla  produzione  di  foraggio  per  il
reparto zootecnico, su terreni in agro di Albanella e di Aquara... allo stato, la Sig.ra F. C. non è in
grado di conoscere con esattezza quali fondi siano stati concessi in locazione tuttora in vigore dal
suo dante causa Sig. Giovanni C. Rizzi e di quali cespiti ella non abbia la disponibilità, per averli
concessi in uso a terzi o per essere stati occupati arbitrariamente da terzi; che è intenzione della
Sig.ra F. C. concedere in fitto, a persone fisiche o giuridiche detta azienda nella sua interezza e nella
sua attuale consistenza,  ad eccezione dei beni di cui non ha la disponibilità ed a eccezione dei
terreni sui quali insiste uliveto e che il sig. D. L. ha fatto richiesta di prendere in fitto l'azienda in
argomento  nella  sua  attuale  consistenza,  ad  eccezione  degli  uliveti,  che  resteranno  nel  pieno
possesso e disponibilità della Sig.ra C..
Sulla base di tale premessa, quindi, le parti stipulavano il seguente accordo: con il presente atto la
sig.ra F. C. si impegna a stipulare con il sig. D. L., in proprio o quale legale rappresentante di
società che lo stesso andrà a costituire e di cui avrà l'amministrazione, contratto di fitto dell'azienda
in premessa descritta, nella sua interezza e nella sua attuale consistenza, ad eccezione dei beni di cui



la Sig.ra C. non ha allo stato la disponibilità a qualunque titolo ed ad eccezione dei terreni sui quali
insistono uliveti, che rimangono in possesso della Sig.ra C..
Orbene, ritiene la Sezione che, tenuto conto di principi giurisprudenziali sopra enunciati in tema di
esperibilità dell'azione ex art. 2932 cc, in relazione soprattutto all'oggetto del contratto da costituirsi
giudizialmente, nel caso di specie, l'oggetto del preliminare del 24.12.2002 con riferimento alla
parte essenziale relativa ai beni immobili dell'azienda agricola di proprietà di C. F., sia chiaramente
indeterminato.
Esso  deve  ritenersi  anche  indeterminabile,  in  quanto  nel  predetto  contratto  non  sono  indicati
elementi certi ed obiettivi attraverso i quali sia possibile individuare materialmente i fondi rustici
oggetto del futuro contratto di affitto.
L'eccezione, pertanto, è fondata.
In primo luogo, nel contratto ci si riferisce genericamente a terreni ubicati in agro di Albanella e di
Aquara, fondi che, oltre a non essere stati individuati nominalmente o attraverso l'indicazione della
località ove si trovano, non vengono indicati neppure catastalmente o con riferimento ai confini,
dati  questi  che,  come  è  noto,  rappresentano  elemento  essenziale  per  la  esatta  individuazione
materiale dei beni immobili.
Ancor  più,  nella  specie,  la  assoluta  indeterminatezza  dell'oggetto  del  contratto,  si  coglie
allorquando, alla vaghezza del dato materiale, si accompagna l'altrettanto generico riferimento alla
disponibilità da parte della promittente - concedente dei fondi da concedere successivamente in
affitto.
Come  evidenziato,  infatti,  dagli  immobili  oggetto  della  previsione  pattizia,  già  genericamente
individuati, dovevano escludersi tutti quelli che non si trovavano nella disponibilità di fatto della C.,
o perché concessi in fitto a terzi o perché occupati arbitrariamente da terzi.
Tali dati ingenerano un'ulteriore ed irrisolvibile incertezza sull'oggetto del contratto, atteso che si fa
riferimento a situazioni giuridiche obiettivamente controvertibili, quali la sussistenza o meno di un
rapporto di fitto agrario, e addirittura a situazioni di fatto, quali l'arbitraria occupazione, tutte da
verificare e ,di per sé, opinabili.
Di tanto erano consapevoli le stesse parti che, infatti, prevedevano nel preliminare, la necessita di
un successivo ed indispensabile atto di individuazione dei beni, da compiersi in contraddittorio, a
mezzo di un inventario di tutti i beni mobili ed immobili che facevano parte dell'azienda agricola
della C. e prima della stipula del contratto definitivo.
E', evidente, quindi, che tale successiva attività afferiva non alla precisazione di aspetti marginali
del futuro accordo contrattuale, ma investiva un elemento essenziale dello stesso.
Né l'accertamento tecnico preventivo, le cui risultanze sono contestate da entrambe le parti, può
sostituirsi  alla  indeterminatezza  della  previsione  pattizia,  avendo  tale  mezzo  istruttorio  la  sola
finalità ricognitiva di una situazione di fatto incontroversa tra le parti.
Pertanto, l'indeterminatezza ed indeterminabilità dell'oggetto del contratto preliminare di affitto di
azienda concluso tra le parti in data 24.12.2002, ne determina la nullità ai sensi degli articoli 1346 e
1418 cc e, quindi, l'inammissibilità della azione ex art. 2932 cc.
La fondatezza di tale eccezione deve ritenersi assorbente di ogni ulteriore eccezione pure sollevata
dalla resistente e dall'interventore in merito alla validità del preliminare in oggetto.
La domanda principale, pertanto, va rigettata.
Va, invece, accolta la domanda di risarcimento dei danni avanzata dal ricorrente.
Infatti,  nonostante  ripetutamente  sollecitata,  la  C.  non procedeva né  partecipava  alla  redazione
dell'inventario  previsto  nel  preliminare  del  24.12.2002,  nonostante  si  fosse  obbligata  a  tanto,
facendo così rimanere indeterminato l'oggetto del futuro contratto e rendendo, pertanto, ineseguibile
in forma specifica lo stesso preliminare.
Inoltre,  non  addiveniva,  comunque,  alla  stipula  del  contratto  di  affitto  di  azienda  per  la  cui
conclusione si era impegnata nel preliminare del 24.12.2002 (cfr. missiva del 6.2.2004 nel fascicolo



del ricorrente, nella quale esprime la sua ferma volontà di non addivenire alla stipula del contratto
definitivo).
Pertanto, C. F. va condannata al risarcimento dei danni a titolo di responsabilità contrattuale ai sensi
dell'art. 1218 cc nei confronti di L. D., danni da quantificarsi in separato giudizio, come richiesto
dal ricorrente.
In  considerazione  del  rigetto  della  domanda  principale  sussistono  giusti  motivi  per  la
compensazione delle spese processuali tra le parti.
PQM 
P.Q.M. 
il  Tribunale  di  Salerno,  Sezione  Specializzata  per  le  Controversie  Agrarie,  definitivamente
pronunciando sulla  domanda proposta  da L. D.  nei  confronti  di  C. F.  con ricorso depositato il
20.1.2004,e con l'intervento volontario di D. C. L., uditi i procuratori delle parti, ogni altra istanza
od eccezione respinta così provvede:
a) rigetta la domanda ex art. 2932 cc;
b) condanna C. F. al risarcimento del danno, da liquidarsi in separato giudizio, in favore di L. D.;
c) compensa tra le parti le spese processuali.
Così deciso in Salerno, 17.9.2004
DEPOSITATA IN SEGRETERIA IL 05 OTT. 2004


