Asteinfoappalti

Primo Piano

La Cassazione ha regolato i casi in cui Iimmaobile aggiudicato risulti affittato, ecco cosa conviene fare

Aste, la grana degli afflttl

Se il proprietario non nega il rinnovamento della locazione questa si rinnova

di Luca Leone®

Le sezioni unite della Cassazione,
con la recente sentenza 16 maggio
2013 n. 11830, risolvono dl contrasto
giursprudenziale ingoro in merito
alla necessitd 0 meno dellautoriz-
zazione del giudice dell'esecuzione
{ex art. 560, comma 2, c.p.c.) peria
rinnovazione tacita, alla prima sca-
denza contrattuale, della locazione
i unimmebile pignarate o sottopo-
slo & sequestro giudiziario,

Com'é noto, in tema di contratti di
locazione vige I'istituto speciale
delia rinnovazione in virtd del quale,
a seconda dell'uso cui 'immobile &
destinato, il contratto si rinnova ta-
citamente di nove anni in nove anni,
sei anni in sei anni, overo per un
periodo di quattro anni, salvo di-
sdetta del locatore, da comunicarsi
al conduttore almeno diciotto, dodi-
i 0 sei mesi prima della scadenza
stessa. Al prima scadenza con-
trattuale, tuttavia, il locatore pud
esercilare la facolta di diniego della
rinnovazione soltanto per motivi
tassativi @ con le modalita e i termini
previsti dallalegge.

Chi acquista all'asta deve

verificare i termini

contrattuali. Rischia

di trovarsi vincolato

all'automatica
rosecuzione della
ocazione per un periodo

di massimo 9 anni

Sopra fayvacate Luca Leane

Il secondo periodo di

rapporto locatizio

deriva non da un implicito

accordo tra i contraenti

ma dal semplice fatto
jativo sopravvenuto

della mancanza

della disdetta

£ pacifico che la taci-
ta, alle scadenze successive alla

prima, della locazione (che abbia,
owviamente, data certa anteriore al

pignoramento e sia, quindi, opponi-
bile all'acquirente in executivis)
dellimmobile ad esecu-

i & i
nunce della Corte di legittimits ave-
vano, i ity la me-

il principio & diritto se-
condo il quale, in tema di locazione

non necessita dell'aulorizzazione
del giudice dell'esecuzione, previ-
eta dall’ant. 560, comma 2, c.p.c.
E cit perché la norma in questione,
wvietando al debitore e ol terzo cu-
stode di dare in locazione Mmmoki-
le pignorato se non sono autorizzati
dal giudice delegato fa esplicita-
mente ftermenta a un sto nego-
ziale di valonth che, nells specie,
nan ricorre. Osservano, inoltre, le
sezioni unite, che per I'assohuta tipi-
cith ded motivi legittimanti il diniego
alla prima scadenza, il custode si
wroverebbe nella posizione di dover
subire comungue il innove auto-
matico, indipendentemente da
qualuncjue autorizzazions ex arl.

cessith dell'autonzzazione del giu-
dice, ai sensi delan 560, commaz,
c.p.c. anche per | Annovazione ta-
citaaka

zione debba essere sulorizzata dal
giudice, sul presupposto che il pre-
detlo rinnovo tacite & comungue
conseguenza di una nuova marife-
stazione di volonts negoziale pro-
veniente dal locatore e dal condut-
tore. Cosa accade, ultavia, se & la
prima scadenza della locazione a
intervenice durante il processo ese-
cutivo quando non ricorre alcuno
e motivi mssalm che la legge -

le della locazione dellimmobile pi-
gnorato, sull'assunto che essa inte-
gri un NUove negozio gurddics bita-
terale. Di diverso avviso era la Sen-
tenza n. 10488/2009 che aveva, in-
vece, ritenuto superflus I' au‘lnnua—

non

560 ¢.p.c. | particola

abitativo Ia ri tacita del
contratto alla prima scadenza con-
tratluale, per § mancato esercizio
da parte del locators deia facolt di
diniego del rinnovament, costilui-
sce un effetto he sca-

e ai tesmini
devranne porre colors | quali & ac-
cingono ad scquistars un immobile
locato & Un'asts giudiziaria, perché
nel caso in cui la prima scadenza

turisce direttamente dafia legge, &
non da una manifestazione di vo-
lonta negoziale. Guindi, 1 secondo
periodo di rapporto locatizio non

re ded processo esecubivo gli cqui-
renti non potranna ritenens sciolto il
vincolo negoziale per carenza del-
lautorizzazione del grudice al fimo-

zione giudiziale 14 fin-
novazione tacita alla prima scaden-
2aun effetts sutomatico, scaturen-
te diretiamente dalla legge, & non

un sue-
cessive cnnlrsﬂm. Esso deriva non
da un implicito accordo tra i contra-
enti ma dal sempln:e fatte negative
della

da una dil volonti

colati all'automatica prosecuzione
della locazione per un perodo che,
a seconda della destinazione d'uso
dellimmaobde, potrebbe addirtiura

puta i di- Le sezioni unite della  disdetta. Con h che,
megu di rinnovo al termine del pri-  Cassaznone, ritenendo di domer da-  in caso di pignoramento dellmm
o no- bile, tale K sane, Aoma
Per I'i to di ivolgersi a System i { icitari .COom




