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IN NOME DEL POPOLO ITALIANO 0{&? A -

LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE
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R.G.N. 16440/2006

TERZA SEZIONE CIVILE coon . COM S
Composta dagll Ill.mi Sigg.ri Magistrati: pr.Q;§52L4
bDott. ROBERTO PREDEN - Presidente - ud. 2170672010
vett, CAMILLO FILADORO - Consigliere - 7
bott. ALFONSO AMATUCCI - Consigliere -
Dot t. ADELAIDE AMENDOLA - Rel. Consigliere -

| | of‘.“‘bmﬂ
Dott. RAFFAELLA LANZILLO - Consigliere - ¢ nmg,am
[

ha pronunciato la seguente
SENTENZA

sul ricorso 16440-2006 proposto da:

SAN LUCh 5.R.L. 008193051007, in persona
dell'Amministratore Unico e legale rappresentante
8ig.ra CRISTINA BERNI, elettivamente domiciliata in
RCMA, VIA CRESCENZIO 25, presso lo studio
dell'avvocato TERADI ANTONIO, che la rappresenta e
difence unitamente agll avvocati FAINA AMBRA, glus.a
delega a margine del ricorsc, CENTILI AURELIO con
procura speciale del Notalo Avv. CARLD AURFLI  in
ROMA del 31/05/2C10 rep. n. 32876;

- ricorrente -



contro

PR, IM. PROMCZIONT IMMOBILITART GENERALT S.FLAL
20802420589, in persona del SUO legale
rappresentante pro tempore Ing. ENEICO MAR A

ANTONELLT, elettivamente domiciliata in ROMA, VIALE
MRZZAINL 117, pressc lo studio dell'avvocato PETILLO
FRANCESCO, che la rappresenta e difende glusta
delege 1n calce al controricorso;

~ controricorrente -
avverso  la  sentenza n. 3936/2005 della CORTE
D'APPELLO di ROMA, SEZIONE SECONDA CIVILE, emessa 11
19/09/2005, depositata il 10/12/2005 R.G.Y.
A566/2004;
udita la relazione della causa svolta nella pubblica
udienza del  21/06/2010 dal Consigliere  Dott.
ADETATDE AMENDOLA;
udizo  1'Avvocato  VINCENZO  BRUNETTI (per delega
deli'Avv. AURELIO GENTILI;
udite 1L'Avvocato FRANCESCO PETILLO;
udite 11 P.M. in persona del Sostituto Procuratore
Generale Dott. GIAMPAOLO LECCISI che ha concluso per

11 rigetto del! ricorso.



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
L'iter processuale pud essere cosl ricostrulito sulia
base della sentenza impugnata.
Con sentenza del 31 ottobre 2003 il Tribunale di Roma

rigettava 1’opposizione all’esecuzione proposta da San Luca

)]
.
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avverse l’ingiunzicone dil rilascio promossa da
Confina s.r.l. Affermava 11 giludice di prime cure che 11
contratto locativo stipulato dal custode durante
YV esecuzicne d1mmobkiliare era venuto mence a seguito del
decreto di trasferimento del bene staggito.

Proposto gravame principale da San Luca s.r.l. e
incidentale da  PR.IM. Promozioni Immobiliari  Generali
s.p.a., la Corte d'appello di Roma, 1in date 10 novembre
200Y, ld;respingeva.

Avverso detta pronuncia ha proposto ricorso per
cassazione San Luca s.r.l., formulando tre motivi.

F=.IM. Promozioni Tmmobiliari Generali s.p.a. ha
notificato controricorso.

MOTIVI DELLA DECISIONE

1 Col primo motivo 17impugnante lamenta violazione e
talsa applicazione degli artt. 7, 27 e 41 legge nn. 382 del
19278 per avere 11 giludice di meritc illegittimamente
disapplicato la disciplina in  materia di locazionld
commerciali, facendo segnatamente malgoverno dei principil

endnciati nella sentenza n. 459 del 1994, pur richlamatl
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dzl decidente. E invero in tale arresto 11 Supremo Colleglio
aveva a-frontato, e risolto positivamente, la guestione
della wvalidita della clausola, inserita nel contratto
stipulato dal custode, con la quale era stata prevista la
riscluzione del contratto di locazione per effettc aella
vendita forzata del bene, laddove nella fattispecie la
mancanza di una pattuizione di  tal fatta, unita alla
sanatoria dei canoni pregressi lasciati inscluti
dali'Istituto Gabriele D'Annunzio e afferenti a un rapporto
di locazione registrato e avente data certa anteriore al
pigroramento, imponevano di  ritenere 1'opponibilita  del
contratto all’acquirente del bene a segulto di procedura
d"asta.

2 Le critiche sono infondate.

Esse hanno ad oggetto 1'affermazione del giudice di
merito secondo cul 1 poteri di gestione del bene staggito
att-~ibuiti al custode giudiziario che, autorizzato dal
giudice, aveva locato 1/immobile, non potevano travalicare
i imiti temporali della procedura esecutliva, segnatamente
cvidenziando 17irrilevanza del fatto che la vendiLa
coatbtiva fosse intervenuta poco dopo la formalizzazicone del
rapporto, trattandosi di un rischico contrattuale previstic o
prevedibile, connesso alle stato giuridico del bene locato

o volontariamente assunto dal condutiore.



2.1 A confutazione delle censure ¢ allora sufficiente
rilevare che, a norma dell’art. 2923  cod. civ., le
locarzioni consentite da chi ha subito l'esproprlazlone sono
opponibili all'acguirente se hanno data certa anteriare al
pilgroramentce, con  disposto che, sia pure a contrario,
convalida 17 inapplicabilita della regela emptic non tollll
focatum nei confronti dell'acguirente della cosa plgnorata,
atlorché la locazione sia stata stlpulata dal custode.

[l principic e statoe del resto espressamente e a plu
riprese ribaditoc nella glurisprudenza di legittimita: rella
senienza 15 marzo 1990, n. 2119, questa Corte ha oscluso
dall’area di operativitad della normativa speclale I tema
di locazione di Immeobili urbani il contratto di locazione
stipulato, su autorizzazione del giudice, dal custode di un
bene immonile sottoposto a sequestro giudiziario,
segnatarente evidenziando che tale contratto, finailzzate

ad esigenze pubblicistiche processuall di amministrazicne

-

giudiziaria, e non suscettibile di scadenza successiva alla
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ssazione della misura cautelare, non pud rlentrare nelle
previsioni della disciplina vincolistica.

Neila medesima prospettiva le sezioni unite (Cass. clv.
sez. un. 20 gennaio 1994, n. 459) hannc pol preclsato che
Jlart., 2923 cod. civ. contiene in sé anche la proposiziocne
normativa  (opposta, a guella positiva 1n essc espressal,

secondoe  cui  le locazioni posteriori al plgnoramento (o




comungue non  aventl  data  certa anteriore) non

-
-
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opponibili  all’acguirente, da tanto deducendo che la
locarione di immobile acquisito alla massa fallimentare,
stipulata dal curatore del fallimento ai scnsi dell'art.
560, secondo comma, cod. proc. civ. €& contratto la il
durata risulta naturaliter contenuta nei limiti della
procedura concorsuale.

Contrariamente a quanto assume 11 deducente, gquindi, la
scntenza  impugnata & 2 perfettamente  in linea con gli
enunciati  di guesto  Supremo Collegio, dei  quali i
decidente ha fatto coerente e corretta applicazione.

3 51 prestano a essere scrutinati congiluntamente, per
la loro evidente connessione, i successivi due motivli di
ricorso.

Col secondo la societa ricorrente denuncia vicliazilone
del principi in materia di presupposizione sancizi dal
comp. disp. degli artt. 1353 e 1362 cod. cilv. sotlo ii
profilo  che glammal essa  avrebbe sanato 1’ ingentissima
morosita del precedente conduttore se avesse potuto
presupporre che tutto cio sarvebbe durato per soll due mesi.

3.1 Col terzo motivo gi deduce omessa, insufficiente od
erronea motivazione su un fatto controverso e declsive per
.1 giudizic costituito dal contratto di locazione ad usc

commerciale esistente da data certa, arteriore al
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pilgrnoramenito, nel quale San Luca s.r.l. era subenlrata o
che era, in quanto tale opponibile all’aggiudicatario.

4 Osserva 1l collegio che le doglianze, 1lo guali
vertcono sulla pretesa corresponsione delle pigioni lasciate
impagate  dall’Istituto Gabriele D’Annunzio, introducono
tem: dl indagine non trattati nella sentenza lmpugnata e
gulindi nuovi. Conseguentemente, in applicazione del
principio per cul 1 motivi del ricorso per cassarions
devono investire questioni gla comprese rie ] "thema
decidendum"” del giudizio di appello, 11 ricorrente, al fine
Gl evitare una statulzione di inammissibilila per novita
delle  censure, aveva l'ecnerse non solo  di o allegarne
17avvenuta deduzione dinanzi al giudice di meritc, ma
ancre, per 11 principio di autosufficienza del ricorsc per
cassazione, dil indicare in cquale atto del giudizio
precedente lo aveva fatto, onde dar modo alla Corte di
cortrollare de visuo la wveridicita di Lale asserzione
{(contr, Cass. civ. sez. lav. 28 luglio 2008, n. 20b1%;
Cas=. civ. 17, 31 agosto 2007, n. 18440).

Nell”aszenza di qualsiveglia allegazione al riguardoe, 1
rotivi devono ritenersi inammissibili,

Tn definitiva 11 ricorso deve esscre  integralmente
rigettato.

Segue la condanna del ricorrente al pagamento delle

spesc dl gludizio.




P.Q.M.

La Corte rigetta 11 ricorso. Condanna la ricorrenle al
cajemento delle spese di giudizio, liquidate In complessivi
eurc 2,500 (di cuil euro 200 per spese), oltre IVA o (C2A
come per legge.

Roma 21 giugno 2010

L"ESTENSORE 1L PRESIDENIY
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