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complessc immeobiliare sito in
y all’interno del quale era esercitata dalla

stessa

¢ i1 13.07.2022 si era tenuto 1l'esperimento di
vendita dell’indicato immobile, al gquale avevano
partecipato l’odierna reclamante, resasi aggiudicataria al
prezzo di Euro 16.500.000, 1la e
la che, a differenza delle altre due
partecipanti, si era limitata ad coffrire il prezzo base
d'asta e si era astenuta dall’effettuare rilanci
dichiarando di riservarsi la facolta di esercitare il
diritto di prelazione che riteneva le fosse riceonosciuto ai
sensi dell’art. 38 legge 392/1978, «che avrebbe poi
esercitato con comunicazione del 21.07.2022; i curatori
avevano gquindi rimesso al giudice delegatoc la questione
relativa al riconoscimento o meno del diritto di prelazione
in favore della con provvedimento del
26.07.2022 il giudice delegato aveva invitato i curatori ad
esporre le proprie determinazioni non riscontrando alcun
ambito di intervento proprio; con informativa del
29.07.2022 i curatori avevanc comunicatoe che avrebbero
rimesso la richiesta di autorizzazione al comitato dei
creditori, ai sensi di gquanto stabilito dallfart. 35 1.
fall.; con istanza del 01.08.2022 i curatori avevano quindi
richiesto al comitato dei creditori di essere autorizzati a
non riconoscere la sussistenza del diritto di prelazione
gesercitato dalla con comunicazione del
04.08.2022 il comitato dei creditori all'unanimita aveva
autorizzato i curatori a non riconoscere la sussistenza di
tale diritto; avverso tale determinazione la

ha interposto reclamo ex art. 36 comma primo 1.
fall.; all’esito del subprocedimento, nel guale si e

costituita la e 1 curatori hanno
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formulato 1le 1loro osserv@zioni, il 'giudice_ delegato ha
emesso il provvedimentofogﬁi reclamato; ritenendo corretta

e condivisibile la decisigﬁé della curatela di sottoporre

al preventivo wvaglio del é'ﬁitato dei creditori la propria
decisione di non riconosgére il diritto di prelaziocne
rivendicato dalla sulla scorta del
dettato dell’art. 35 comma%primo 1. fall., rilevando come
sulla guestione della compatibilita  tra diritto di
prelazione e vendite coatﬁive non si fosse delineato un
assetto giurisprudenziale wunivoco e oCéorresSe ponderare
caso per caso i contrépposti interessi coinvolti e
deducendo come nel ca?éilzdi specie ricorressero i
presupposti di cui all'ai%” 38 Iégge 392/1978. e non si
rlscontrassero 1ntere551 confllggentl con 11 riconoscimento
di tale dlrltto '

La reclamante ha rlchlesto la revoca del provvedlmento
1mpugnato e 1l’emissione dl ognl consequen21ale pronuncia,
prev1a sospen81one in v1a cautelare delle operaZlonl. dl
vendlta dell’lmmoblle, deducendo che - '

- i1 rlchlamo contenuto nell’art 1 ”déi_ éontratto ai
locazione alla legge'_392/1978 hbh.'pué 'di' per sé
: comportare l'appllcaZLOne della norma sulla prelazione

_del conduttore, rltenuta dal dlrltto v1vente di fonte

glurlsprudenZLale 1ncompatlblle -con _ le vendite

forzate, dove -colulhhché' parte01pa alla gara &
'consapevole che nessuno potré inficiare 1l suo
acqulsto € nessun soggetto astrattamente interessato

'all’acqulsto formulerebbe un offerta pér il rlSCth,

estraneo 'alle vendlte coattlve, di " non poter

Iacqulstare la proprleta dell'lmmoblle, _

- le esigenze di tutela dell'avv1amento commer01ale che
giustificano la prela21one del _conduttore di cui

all’art. 38”1égge 392/1978 néh ficorrono nel caso di
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specie, rivolgendosi i  pazienti alla casa di cura
non in funzione della éua geolocalizzazione
ma della competenza e professionalita dei sanitari che
vi operano e non esistendo nell’attivita ospedaliera
svolta utenti o consumatori ma pazienti che
beneficiano di attivita professionali specifiche,
estranee ai rapporti.'commerciali richiamati dalla
legge 392/1978; |
- l’arresto giurisprudenziale richiamato nel
provvedimento impugnato (Cass. 5069/2012) si riferisce
ad un caso del tu£to differente'ﬂ la vendlta coattiva
tesa allo scmogllmento ‘della comunlone - el quale la

vendita avviene con il consenso di tutti i
comproprletarl e si jé 1nnestatalvnél solco della
precedente glurlsprudenza dl; leglttlmlta che, in
raglone del carattere volontarlo dell'allena21one che
cost1tu1sce elemento essen21ale della prela21one di
cul all'art 38 1egge 392/19?8 e dell'lnteresse alla
ma551mlzza21one del profltto a tutela dei credltorl,
ha escluso l'eserc121o di tale dlrltto ne1 casi di
vendlta forzata_ 1nd1v1duale' o di vendlta disposta
nell'amblto di procedura concorsuale;

- il contegno tenuto dalla nella
procedura di 'vendita} l'esseréi disintéressata alla
gara, l'averel rltlrato i titoli camblarl versati a
garan21a e l’esser51 rlservata di porre nel nulla la
procedura in un momento succe551vo lndeflnlto nel
tempo, esprime lal sosfan21ale r1nunc1a al preteso
dlrltté di prela21one nell’lpote51 in CUl esso fosse
ritenuto su551stente _ _ -

L’atto di reclamo unltamente al decreto d1 flssaZLOne

dell’udlenza camerale e stato rltualmente notlflcato dalla

reclamante al , che non
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si (= costituito, e alla Ceon
provvedimento del 17.11.2022 il «collegio ha respinto
l"istanza di sospensione delle operazioni di wvendita
avanzata dalla reclamante in wvia cautelare inaudita altera
parte, ravvisando il difetto di periculum in mora.
In data 09.12.2022 si & costituita la
la quale ha richiesto il rigetto del reclamo e la
conferma del provvedimento impugnato, deducendo che:

-~ il richiame alla legge n. 392/1978 contenuto nel
contratto di locazione ha come conseguenza
1”applicazione della disciplina della prelazione
legale di cui all’art. 38 della medesima legge, con
conseguente opponibilita di tale diritto ai terzi, e
tra gquesti allfaggiudicatario, che era peraltro
consapevole dell’esistenza di tale diritto, essendo
previsto nel regolamento di vendita che le offerte
dovessero contenere a pena di nullitd la dichiarazione
di esonero da responsabilita nel caso di esercizio del
diritto di prelazione © riscatto da parte di terzi e/o
di richieste di terzi in generale e che i potenziali
acquirenti dovessero dichiarare espressamente che,
senza nulla poter addurre, eccepire o pretendere, la
Procedura [fosse] libera di riconoscere la prelazione
a terzi;

- Cass. 5068/2012 ha riconosciuto invero la
compatibilita del diritto di prelazione ex art. 38
legge 392/1978 con la vendita coattiva e, come
correttamente evidenziate nel provvedimento impugnato,
ha stabilito che ai fini della valutazione di detta
compatibilita occorre verificare caso per caso gli
interessi coinvolti. Peraltro, a partire da Cass.
2576/2004 si & registrato un drastico mutamento della

giurisprudenza di legittimita sulla gquestione di cuil
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sl discute,; essendo la Suprema Corte giunta a statuire

che l'eseréizio in concreto del diritto di prelazione

pud essere coordinato con la struttura e le finalita
proprie delle vendite fallimentari, senza porsi ad
ostacolo nello svolgimento delle medesime (Cass.

1808/2013) ;. |
- non ricorre nel caso di specie alcuna delle ipotesi di

esenzione di cui all’art. 35 legge 392/1978, dovendo

tale previsione, che costituisce eccezione alla regola
generale di cui all’art. S8, interpretarsi
restrittivamente. E’ inoltre palelCO che 1l7attivita

svolta nell’immobile di cui si tratta dalla casa di

cura comportl cont1nu1 e frequent1581m1

bontatti con il pubbllco ey abbié '.natuia
1mprend1tor1ale e non profeSSLOnale, ..I 

- & del tutto 1n1nfluente ai flnl che ci 6ccupa la
valuta21one della condotta tenuta dalla Fondazione
nella procedura di vendita, essendo anzi essa stata
conforme al diritto che le s?ettava e coerente ai fini
persegUltl, dovendg la prela21one eser01tar51 dopo 1la
fase dell'aggludlcaZLOne e sulla base del prezzo
dell'aggludlca21one stessa B _

Sentite le parti all’udlenza camerale del 14 12.2022,
il colleglo osserva quanto segue.

L’lndaglne Sulla compatlblllté . tra : dirittb L
prela21one (legale e conven21onale) e vendlta coattlva deve
necessarlamente “muovere dalla natura del diritto di
prelazione esercitato (..) dal prela21onarlo”_ (cosi Cass.
SS.UU. n. 14083/2004), tenuto conto de;la “varieta di forme
e di diécipliha"che' l'istitufo. pué assumere (nella
prelaZione legale e ih quella céh;enzionéle} ed anche
all'interno di esse)” (sempre'Cass. SS.UU. cit.),.di guisa

da non potersi stabilire in via generale criteri
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interpretativi uniformi, che siano wvalidi per tutte le
ipotesi.

Tenuto conto che nel caso di specie si controverte
della titolarita e dell’esercizie di un diritto di
prelazione legale, appare doveroso concentrare l’attenzione
su tale istituto, per mezzo del quale il legislatore piega
1’ autonomia privata al perseguimento dell’utilita sociale,
in linea con gli articocli 41, 42 e 47 della Costituzione,
vuoi 1in ragione della originaria destinazione del bene
impressa con il contratto (come avviene nelle “prelazioni
urbane”, ma anche nelle prelazioni previste dalle
disposizioni regolanti l’edilizia economica popolare), vuoi
in ragione della posizione ricoperta da alcuni soggetti
rispetto al cespite oggetto di trasferimento (come per
1’ appunto nell’ipotesi regolata dallfart. 38 legge
392/1978). Nel contempo, il tema della compatibilita del
diritto di prelazione convenzionale con la vendita forzata,
sul gquale si concentranc le pronunce di legittimita che
supportano la tesi argomentativa della
(tra le quali Cass. 1808/2013, Cass. 2576/2004, che tra
l’altro ha incidentalmente statuito per quel che rileva ai
presenti fini che la prelazione legale di cui all’art. 38
legge 392/1978 & “effettivamente connessa ad un atto
liberamente dispositivo del locatore®) risulta del tutto
ultroneo e non merita ulteriori approfondimenti.

Ma anche rimanendo nell’'ambito della prelazione di
fonte legale, l1l'ampia congerie di ipotesi (si pensi alla
prelazione ereditaria, alla prelazione prevista in favore
dello Stato dall’art. 60 D.L.ve 42/2004 in materia di beni
appartenenti al patrimonio artistico e storico della
Nazione, alla prelazione prevista in favore
dell'affittuario coltivatore diretto dall'art. 8 legge n.

590/1965 o alla prelazione prevista dall’art. 232 legge
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223/1991 a favore dell’imprenditore che, a titolo di
affitto, abbia assunto la gestione anche parziale di
imprese soggette alla disciplina dell'intervento
straordinario di integrazione salariale)  rende wvana la
pretesa di ficercare una soluzione unitaria nei rapporti
con le vicende traslative che hanno luogo nell’ esecuzione
individuale o collettiva. | |

Ecco la ragione per la gquale 1l’'indagine deve essere
diretta specificatamente a vagliare la compatibilita del
diritto di prelazione legale riconosciuto dall’art. 38
legge 392/1978 con la vendlta coattlva Tale previsione,
come e noto, stablllsce che nel caso in cui il locatoré
1ntenda trasferlre a tltOlO oneroso l'lmmoblle locato debba
darne comunféaZLOne al conduttore. con atto notificato a
mezzo di ﬁff1c1a1e glud121arlo e 'il conduttore debba
eserc1taré 11 dlrltto di prela21one entro il termine di
sessanta gqunl _dalla ricezione della comunlcaZLOne, con

atto ‘notificato al proprietario a mezzo di ufficiale

giudiiiarid;i offrendb condizibni __uguali. a quelle
comunicategliﬁ ' " : n | . -

Al conf?ario'-di quanto dedbttd.'nel prbﬁvedimento
gravato, hgil quale 1mpropr1amente ' l’lndaglne "sulla

compatlblllta del diritto di prela21one con le vendite
concorsuall'fé stata jcondotta con riferimento ad una
plurallta dl ipotesi di Jpreiaiidné Iiegalé e aﬁche
conven21ona1%)'_51 rlscontra un assetto glurlspruden21ale
unlvoco contrarlo all'operat1v1ta del dlrltto di prelazione
del conduttore nelle vendlte coattive. Tutte le pronunce
(note) dl leglttlmlta che si sono occupate del tema hanno
infattl escluso la predlcatalcompatlblllta facendo leva sul
tenore .leféérale dell’art. 38 legge 392/1978, che
.7 .

presuppone lnequlvocabllmente la natura negOZLale o in ogni
el

caso il carattere volontarlstlco della vendlta, e

(n
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sottolineandqéil pregiudizio;conseguente all’esercizio del
diritto di '?relazione da ﬁérte del conduttore per gli
interessi di&cui e portatore il ceto creditorio.

Facendo una rapida _?éssegna degli arresti piu
‘significativi, Cass. sez. l} 14 gennaio 1994, n. 3392 ha
statuito che “detto articolo.. prevede la prelazione nel
caso in cui il locatore intenda trasferire a titolo oneroso
1" immobile lodato, ponendo in rilievo 1’elemento
volontaristico dell'ipotizzaﬁa alienazione; per cui esula
dalla fattispecie una aiienazione non volontaria”; Cass.
Sez. III, 16 dicembre 1996, n. 11225, dopo aver ribadito
ché l7art. 38: “presuppone Ila volonfarieté. e l’onerosita
dell’aiieﬁazione”'ha aggiunto éhe'“la normalin esame non
1mpone, del resto, alcun obbllgo dl dare comunicazione del
trasferlmentg a_ carico del credltore procedente o del
giudice dell’esecu21one” é che: “a nulla rlleva, in
proposito, l’lneSLStenza di una norma analoga ‘a quella
dettata, in materla di prela21one agrarla, dail'art. 8 c. 2
dellé 1. 26 magglo 1965 n. 590 che esclude espreséamente
la prela21one in caso di esecuZLOne forzata,‘una folta che
la mede51ma conseguenza dlscende dalla ; formulazione
dell’art. 38 della 1. 1978—392. L’esclus1one espressa della
prelazione agraria a seguito della vendita forzata (come in
caso di permuta, liquidazione coétta, fallimento o
espropriazione per pubblica utlllta) era' 1mposta, del
resto, dalla dlversa formula21one dell'art 8 c. 1, che la
riconosce, piu generlcamente, “in caso dl trasferlmento a
tltOlO oneroso” (o di conce551one in enflteu51)

- si e unlformata a tale 1nd1rlzzo anche Cass civ. Sez.
III, 29 marzo 2012 n. 5069 (amplamente men21onata nel
provvedlmento gravato ma in termlnl che ne hanno stravolto
il contenuto motlva21onale) la quale ha confermato che “il

connotato della volontarleta,_ oltre che dell’onerosita

10
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dell’alienazione, quale presupposto essenziale per
1’insorgere del diritto, emerge in maniera inconfutabile
dalla formulazione letterale della norma”, soggiungendo che
tale connotate ha indotto gli interpreti ad escluderne
l’operativitd in caso di wvendita forzata o di wvendita
avvenuta nell’ambite di una procedura fallimentare e che
tale “approccic ermeneutico (&) avvalorato, piuttosto che
smentito, dal disposto della L.26 maggio 1965, n. 520, art.
B, comma 2, che, occupandosi della prelazione agraria,
espressamente ne esclude l'operativita in caso di vendita
forzata, liquidazione coatta, fallimenteo”, essendo “tale
esclusione, lungi dal confermare la persuasivita di una
lettura sistematica in chiave di insussistenza della
deroga, laddove non prevista - in applicazione del noto
brocarde: ubi lex voluit dixit ubi noluit tacuit - (..)
necessaria proprio per circoscrivere nell'ambito delle
dismissioni wolontarie del fondo l'insorgenza del diritto
di prelazione dell'affittuario, del mezzadro, del colono,
del compartecipante o del confinante, altrimenti esteso, in
ragione della formulazione del primo comma, a tutti i casi
di trasferimento a titolo oneroso del predio (confr. Cass.
civ. n. 11225/1996 cit.)"”. Nella stessa pronuncia si &
affermato poi, confrontando il differente genus della
vendita coattiva rispetto a quella che interviene nel
giudizio di scioglimento della comunione (oggetto della
decisione), che “la disposizione invocata (n.d.r. l'art. 38
legge 392/1978) non (&) suscettibile di interpretazione

analogica o estensiva”, in quanto "“presuppone la libera

determinazione del proprietario - locatore di trasferire a
titolo oneroso 1'immobile, laddove nella fattispecie
(n.d.r. della divisione giudiziale di immobile non

comodamente divisibile) il comproprietario che, in wvirtu

dei meccanismi propri della divisione, acquisisca il

11
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cespite per intero, lungi dal voler trasferire la sua parte
di proprieta, intende porre fine alla comunione”. E’ dungue
diverso, se non antitetico, 1l'atteggiarsi del fattore
psicologico nell’espropriato (e analogamente nel fallito) e
nel condividente, subendo quest’ultimo la vendita quale
unico mezzo per addivenire alla divisione del cespite,
richiesta da altro condividente, mentre per 1l’esecutato e
per il fallito la vendita avviene contro la sua volonta e
in suo danno. E radicalmente diversi sono anche gli
interessi coinvolti nei due procedimenti, la cuil
valutazione _in concreto svolge una funzione decisiva ai
fini dell’individuazione délia norma da applicare nel caso
concreto; mirandd il'coﬁdividehte a monetizzare la quota'di
cﬁi & titolare nel pfoprio escluéivo':ihtéresse, mentre
neil’esécﬁzione. forzata o nella véhdité féllimentaré la
monetizzazione ha luoéé nell’interesse délia massa dei
creditori. | | - |

Anche la dottrina ampiamente maggioritaria-é propensa
ad escludere la compatlblllta del dlrltto dl prela21one
r1conosc1uto dall’art. 38 legge 392/1978 con la vendita
coattiva proprio in ragione dell'lnequlvoca formulazione
letterale della norma, atteso che, come pit volte rllevato,
l'art. 38 impone la denuntlatlo al locatore “che intenda
trasferire a titolo oneroso 'l‘lmmoblle: locato”;
presupponendo cosi, in maniefé iﬁéonfrovértibile, la
volontarieta dell'alienazione. o '_

Il collegio ritiene di  dover dar seguito
all’autorevole insegnamento giurisprudenziale e dottrinale
del quale si e sommariameﬁte dato.éohtéﬁza. La formula21one
letterale della norma e l’lnsu551stenza dei presuppostl che
ne leglttlmerebbero l’lnterpreta21one analoglca o esten51va
- la vendita invito domlno costltulsce all'ev1denza una

fattispecie del tutto dlversa, per non dlre antltetlca,

12
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rispetto alla vendita che avviene per libera determinazione
del proprietario, sicché non pud ritenersi che, sebbene non
espressa, rientri tra le ipotesi contemplate dal
legislatore — escludono 1l’operativita dell’art. 38 legge
392/1978 nelle vendiﬁe forzate che hanno luogo
nell’esecuzione individuale e nell’esecuzione collettiva.
Le ragioni della predicata iﬁcompatibilité sono peraltro da
ricercare nell'esigenza di tutela del ceto creditorio, che
assume valore prioritario rispetto alla tutela del
prelazionario. Tale preferenza viene accordata liberando il
regime di c¢ircolazione del bene, in modo da evitare che
l'operativita del dirifto di prelaziéhe possé.in quélsiasi
modo scbraggiaie i ?otenziali acqﬁirenti. A nuila rileva.lé
01rcostanza che l'eserCLZlo di tale dlrltto sia post101pato
rlspetto all'ind1v1dua21one dell’aggludlcatarlo e che tale
dlrlttO sia eserc1tato a parlta dl condizioni rlspetto
all’aggludlcatarlo Appare evidenté'ihfétti il:fdfté potere
dlssua51vo che' 1’esistenza di un dLIlttO dl prelazione
esercita sul soggettl 1nteressaf1 a parteCLPare alla gara,
i quall sono scoragglatl dalla formula21one dl offerte e
dall'effettua21one di rilanci ove consapevoll che a parita
di condizioni il bene sarebbe ceduto ad un terzo. Il
diverso. atteggiarsi dél caso dl specze noﬁ- smentisce
éffatto tale osServaziohi; ma anzi le Conferma,'attéso che
l’odlerna reclamante e gll altrl partec1pant1 alla gara
avevano'(correttamente,lcome 51 dlra) 1nteso 1’assenza di
un dlrlttO di prela21one in capo alla FondaZLOne Gemelll,
dl cui non si faceva menzione nel regolamento dl vendlta né
in altri atti della procedura .

Deve peraltro fondatamente dubltar51 che l'art 38
legge 392/1978 possa trovare appllca21one ad una vicenda
traslativa neg021ale di un immobile ove viene esercitata

1’attivita ospedallera e/o' sanltarla." Il' diritto di

13
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prelazione riconosciuto da tale norma non rappresenta
infatti uno strumento di compensazione per il conduttore
che debba lasciare 1l'unita commérciale, bensi uno strumento
per rinforzare l'azienda, sul presupposto che chi ha posto
radici in una localita ha tutto l’interesse, per mantenere
alto il profilo dell’azienda, di conservarla nello stesso
posto, ricorrendo allo strumento della proprieta del
locale, tenuto conto delle consuetudini sostanzialmente
abitudinarie della clientela. La ratio di tale previsione
mal si attaglia dunque al caso di specie, come ha
correttamente ev1den21ato la _reClamante, posto che
17attivita ospedallera che si '.svblge nell’lmmoblle
prescinde completamente dalla locallzzaZLOne in un
determinato luogo, rivolgendési i paZlentl alla struttura
sanitaria non in :elazibne al'fatto;ché essa & ubicata in
via Gluseppe Moscati o comﬁnéué'_in una determinata
speC1f1ca locallta ma ésdlusivaménte. ;n 'ragioné della
competenzé e professibnaiitéldel persdhaié'sanitario che.vi
opera e dell’efficienza déll’ofgéﬁizzéiidne'sanitéria ivi
impiaﬁtata. Si tratta :dunque di' ﬁﬁ’attivité, che, come
quélla' libero proféssibnale esclusa .ex iege' dall’ambito
applicativo dell’art. 38; non & suécettibilé.di'dare luogo
ad un avviamento essendo caratteriizata' da un’assoluta
prevalenza dell’ intuitus .personée .e  del rapporto

fldUClarlO

Deve 1nf1ne escluder51 che attraverso ll richiamo alla
legge 392/1978 contenuto in varie clausole del contratto di
loca21one concluso dalla curatela con la
(Art. 1: “I1 contratto e stlpulato ai sen51'della legge
392/19?8, per uso diverso da quello abltatlvo, al patti e
softo'gli Obbllghl di cul appresso”° art. 2: “( J1l7attivita
che.dévré essere esercitata nel locall oggetto di locaZLOne

comporta contattl dlrettl con il pubbllCO del consumatori,

14
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con le conseguenze tra l’altro di cui alla legge 392/78";
art. 19: “Per quanto non prévisto dal presénte contratto,
le parti richiamano le dispoéizioni della L. 392/1978 e, in
quanto applicabili, quelle ﬁel Codice Civile”) 1le parti
abbiano inteso. riconoscereézalla la
titolarita del diritto Zdi p?elazione di cui all’art. 38
legge cit.. Il richiamo innanzitutto non & specifico, non
essendo menzionato l’art. 38 ne nel contratto di locazione
né tanto meno. nel regolamento di #endita dell’ immobile.
Appare evidente che 1l’inserimento nel regolamento negoziale
di una previsione che limita le facoltd dispositive del
1ocatore ‘e che soprattutté incidé: négativéménte sulle
posizioni dei terzi poten21almente 1nteressat1 all’acquisto
dell’ immobile (dl cui era programmata la vendlta nella
procedura liquldatoria){ vanlflcandone' i*interesse a
parteéipafé alla gara é il d;rltto a. perfeiionare
l'acqulsto dopo' l’aggludlca21one, avrebbe: iﬁposto una
chiara esternaZLOne della volonta dél patlscentl e dunque
un rlferlmento SpElelCO alla norma. La spe01f1c1ta del
rlchlamo era v1epp1u prescrltta dalla c1rcostanza che le
partl avrebbero 1nteso assoggettare 1l rapporto ad una
prev151one 'Ché la giurlsprudenga dl leg;ttlmlta e la
dottrina magglorltarla :'hannd,ﬁ comé 'visto, ritenuto
1nappllcablle alle vendite coattlve Né riléQa'a tal fine
l'lndlcaZLOne dello svolglmento nell’lmmoblle locato di
att1v1ta che comporta contattl dlrettl con il pubbllco,
atteso che tale presupposto fattualelnon & automatlcamente
e unlvocamente correlato al r1conosc1mento del diritto di
prela21one 1n favore del conduttore ma é_ suscettlvo di
determlnare moltepllc1 conseguenze' glurldlche secondo le
prev181on1 della stessa legge 392/1978 quale ad esempio il

r1conosc1mento in favore del conduttore dell’lndennlta per
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la perdita dell’avviamento in caso di cessazione anticipata
del rapporto (art. 34 legge 392/1978).

I1 richiamo alla legge 392/1978 & stato dunque operato
nei limiti della compatibilita delle previsioni di quella
legge con le vicende traslative o dispositive che hanno
luogo o che avrebbero avuto luogo in ambito concorsuale e
da esso non puod automaticamente dedursi 1’applicabilita di
una delle norme di gquella legge, nemmeno esplicitamente
richiamata. _ |

Milita wulteriormente a sostegno dell’inoperativita
dell’art. 38 la con51dera21one che uno dei due patlscentl
(la curatela Che aveva concesso ln loca21one l’lmmoblle)
abbla sempre strenuamente escluso che fosse sua 1nten210ne,
nel riferirsi alla legge 392/1978 ‘richiamare la norma di
quella legge che rlconosceva al conduttore - la titolarita
del dlrltto di prela21one ' Come gié. ev1den21ato,' la
curatela si & chiaramente e uff;c1alménte espressa nel
senso di ritenere incompatibile il diritto di prelazione di
cui si discﬁté bon ia vendita forzata concorsuale
nell’istanza ex art. 35 1. fall. indirizzata al comitato
dei «creditori successiva al provvédiménto .del giudice
delegato del 26.07.2022 (cfr. ddc._15 ail al reclamo) e
tale posizione ha sempre mantenuto nella procedura La
volonta di una delle partl del contratto era dunque
chlaramente- Contrarla al rlcon0501mento _del difitto di
prela21one in favore della controparte.' ' '

Alla stregua delle considerazioni che precedono, il
reclamo presentato da st. George S Park Co. Ltd deve essere
accolto e 11 provvedlmento gravato deve essere revocato,
escludendo che la

_sia titolare del_dirittb'di'prelazione ex

art. 38 legge 392/1978 sallragquistc" dell’ immobile
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aggiudicate all’esito di rituale esperimentc di vendita
alla reclamante.

La condanna alle spese, liquidate come in dispositivo
facendo applicazione dei wvalori medi di cui al DM 55/2014
come modif. dal DM 147/2022 per le cause di valore
indeterminabile di particolare importanza, segue la
soccombenza.

POM

Visto 1'art. 36 comma secondo 1. fall.,
ACCOGLIE il reclamo e, per lfeffetto, REVOCA il
provvedimento reclamatoc;
CONDANNA la

a rifondere alla reclamante le spese di lite da
questa anticipate, che 1ligquida in Euro 12.046,00 per
onorari, oltre a rimborso forfetario spese generali, IVA e
CPA come per legge.
MANDA alla Cancelleria per gli adempimenti conseguenti.

Roma, cosi deciso nella camera di nsiglio del

A-2-20 13

EJEUNAILE_D ADINARIO DI ROMA
€positalo in Cancellerig

R P
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