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LOCAZIONI

Corte di cassazione - Sezione Il civile -
Sentenza 16 febbraio-27 giugno 2016
n. 13216

IL COMMENTO

Mario Piselli

ualora il proprietario-lo-

catore di un immobile su-

bisca sul proprio bene un
pignoramento immobiliare, egli
perde la legittimazione all’eserci-
zio delle azioni che gli derivano
dal contratto se esercitate senza
lautorizzazione da parte del giu-
dice dell’esecuzione.

La vicenda all'origine

della decisione

L’importante principio e stato af-
fermato dalla sentenza 13216/2016
della Suprema corte al termine di
una controversia, introdotta con
un’opposizione a decreto ingiunti-
vo, con la quale il proprietario di

Il proprietario
va considerato
solo custode del bene

Il debitore esecutato perde ogni azione derivante dal contratto perché, ex
articolo 559 del Cpc, muta il titolo del possesso da parte sua, giacché egli
continua a detenere il bene solo come organo ausiliario del giudice
dell'esecuzione e perde il diritto di far propri anche i relativi frutti civili,

nello specifico i canoni di locazione.

La soluzione della Cassazione

Impugnata la decisione avanti la
Suprema corte, il giudice di legit-
timita ha dato, invece, ragione al

pri anche i relativi frutti civili, nel-

lo specifico i canoni di locazione.
Tale effetto si verifica anche nel

caso in cui la locazione del bene

conduttore richiamando al riguar-
do la propria recente giurispru-
denza in cui si ¢ sostenuto che, a
seguito del pignoramento, man-
cando l'autorizzazione del giudice
dell’esecuzione, anche la doman-
da di pagamento dei canoni non

pignorato sia stata stipulata senza
l'autorizzazione del giudice del-
I’esecuzione e anche in tal caso il
contratto resta valido ma inoppo-
nibile ai creditori e all’assegnata-
rio, per cui le azioni relative deb-
bono essere esercitate dal custode

un immobile aveva ingiunto al

puo essere esercitata dal locatore

conduttore il pagamento di canoni

in quanto compete al custode, in

pregressi, nonostante che la loca-
zione fosse stata stipulata senza
autorizzazione da parte del giudi-
ce dell’esecuzione, necessaria in
quanto I'immobile aveva subito
un pignoramento immobiliare.
Mentre il primo giudice acco-
glieva I’'opposizione, quello del
gravame era di diverso avviso ri-
tenendo che il contratto, anche se
opponibile ai creditori pignoranti
e alla procedura esecutiva, era
pienamente valido ed efficace nei
rapporti interni tra conduttore e
locatore cosicché quest’ultimo

virtu dei poteri di gestione e am-
ministrazione a lui attribuiti e alla
relazione qualificata con il bene
attribuita dal provvedimento giu-
diziale (Cassazione 8695/2015).

Gli effetti dello spossessamento

Per effetto dello spossessamento,
conseguente al pignoramento, e
dell’effetto previsto dall’articolo
2912 del Cc, secondo cui il pigno-
ramento comprende anche i frutti
della cosa pignorata, il debitore
esecutato perde, qualora non ven-
ga nominato custode, sia il diritto

conservava integro il diritto a

di gestire che di amministrare il

(Cassazione 16375/2009).

L'attivita svolta come custode
Come ricordato nella recente sen-
tenza 13587/2011, la Corte ha sta-
bilito che, dopo il pignoramento,
il locatore-proprietario perde ogni
azione derivante dal contratto
perché, ex articolo 559 del Cpc,
muta il titolo del possesso da par-
te sua, giacché egli continua a
possedere come organo ausiliario
del giudice dell’esecuzione.

In detta decisione il giudice di
legittimita aveva precisato che il
proprietario-locatore di un immo-
bile pignorato pud promuovere le
azioni contrattuali solo nella sua

pretendere il pagamento dei ca-

bene pignorato e, conseguente-

noni.

mente, anche il diritto di far pro-

qualita di custode e non in quella
di proprietario-locatore, essendo
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il bene a lui sottratto per tutelare
le ragioni del terzo creditore. Per-
tanto, concludeva la Corte, se nel-
latto introduttivo del giudizio il
proprietario-locatore non ha spe-
so la suddetta qualita, la domanda
deve essere dichiarata inammissi-
bile, se non altro perché, in caso
contrario, una volta che il proprie-
tario-locatore abbia ottenuto una
pronuncia in tale sua qualita, egli
potrebbe opporsi al versamento
delle somme riscosse, reclamato
dal creditore procedente, costrin-
gendo quest’ultimo a intraprende-
re una nuova procedura per non
vedersi sottratti i frutti della cosa
pignorata.

Le osservazioni conclusive

La decisione e corretta anche alla
luce del combinato disposto nor-
mativo di cui agli articoli 65, com-
ma 1, del Cpc («la conservazione e
Pamministrazione dei beni pigno-
rati ... sono affidati a un custo-
de»), 559, comma 1, del Cpc («col

pignoramento il debitore & costi-
tuito custode dei beni pignorati e
di tutti gli accessori, comprese le
pertinenze e i frutti»), 2912 del Cc
(«il pignoramento comprende gli
accessori, le pertinenze e i frutti
della cosa pignorata») e dell’arti-
colo 820 del Cc che considera
compresi nel pignoramento anche
i frutti civili, tra i quali rientra il
corrispettivo delle locazioni.

Naturalmente, ’autorizzazione
del giudice dell’esecuzione & ne-
cessaria anche per le altre azioni
derivanti dal contratto di loca-
zione.

Cosl, ad esempio, € stato stabili-
to che oggetto di autorizzazione
deve essere anche la disdetta che
il custode intende intimare al con-
duttore dell’immobile al fine di
evitare, in pendenza del processo
di esecuzione, la rinnovazione ta-
cita della locazione; anche la rin-

ponibile all’aggiudicatario
(Cassazione, sentenze n. 26238 del
2007 e n. 15297 del 2002).

Il custode puo agire, inoltre,
per ottenere la condanna del con-
duttore al risarcimento del danno
da ritardata restituzione dell’im-
mobile, e anche al pagamento
della penale pattuita nel contrat-
to, se il bene non viene restituito
tempestivamente nel caso in cui
la scadenza contrattuale sia so-
pravvenuta in pendenza del pro-
cesso di esecuzione (Cassazione
12556/99).

Per quanto riguarda la posizio-
ne del conduttore dell’immobile
locato senza autorizzazione giudi-
ziale, ci basta ricordare, per com-
pletezza di ragionamento, che
non essendo il contratto in que-
stione nullo, ma solo relativamen-
te inefficace, il conduttore non
puo in nessun caso eccepire il di-

novazione automatica del contrat-

fetto di autorizzazione del giudice

to deve essere autorizzata dal giu-

in ordine alla stipula del contratto

dice, in mancanza essendo inop-

(Cassazione 7422/99). ®
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