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Locazioni. Secondo il Tribunale di Reggio Emilia la verifica va fatta sul totale del corrispettivo pattuito per Uintera durata del contratto

Il canone «vile» non fermal'esecuzione

Se I'affitto € sotto-soglia il conduttore di un fondo rustico pignorato deve liberare il bene

Giovanbattista Tona

L’affitto di fondo rustico
blocca il creditore pignorante
che chieda la liberazione del-
I'immobilesoloseilcanone con-
cordato trale parti non é “vile”,
vale adireinferiorediunterzo al
giusto prezzo o a quello che ri-
sulta da precedenti locazioni. E
pervalutarela“vilta”del canone
occorre considerare il corri-
spettivo complessivamente
pattuito tra le parti per I'intera
duratadel contratto.
Equestoilprincipiocheemer-
ge dalla sentenza depositata il 3
ottobrescorsodallasezionespe-
cializzata agraria del Tribunale
di Reggio Emilia (presidente
Poppi, relatore Romano).

Lavicenda

1l caso é stato sollevato nell’am-

bito di una proceduraesecutiva.
1l custode giudiziario incaricato
per lavendita aveva infatti noti-
ficato un ordine di liberazione a
una societa agricola che detene-
vaun fondo pignorato da mette-
re all’asta. La societa disponeva
di quel fondo in base a un con-
tratto di affitto stipulato con il
suo proprietario sottoposto a
espropriazione forzata e non in-
tendevarilasciarlo.

Per questo aveva proposto
opposizione, lamentando che
I'ordinediliberazione erastato
emesso dal giudice dell’esecu-
zione senza avere instaurato il
contraddittorio anche con la
societd che beneficiava del
contratto di affitto. Inoltre, la
societa chiedeva alla sezione
specializzata agraria di consi-

L’ESITO

I giudiciaccolgono
l'opposizionealla procedura
della societa agricola

perché l'importo concordato
é allineato ai valori di mercato
derare tale contratto opponibi-
le alla procedura esecutiva con

la conseguente revoca dell’or-
dine diliberazione.

Ladecisione

Il Tribunale di Reggio Emilia ha
accolto I'opposizione della so-
cieta. Il tribunale rileva che an-
che un contrattodiaffitto difon-
dorusticoé astrattamente oppo-
nibile alla procedura esecutiva

inbaseall’articolo2923del Codi-
ce civile, per l'intera durata pat-
tuita se debitamente trascritto
nei pubblici registriimmobiliari
oppure,semancalatrascrizione,
entroinove annidall'inizio della
locazione. Si deve trattare pero
di un accordo scritto, con data
certaanterioreal pignoramento,
cosi come anteriore al pignora-
mento deve essere la trascrizio-
ne neicasiin cuisiarilevante.
Va tuttavia verificato anche
se quel contratto - pur astratta-
mente opponibile-siaricondu-

cibile all’eccezione previstadal
comma 3 dell’articolo 2923 del
Codice civile; secondo questa
norma 'opponibilita & comun-
que esclusa se nel contratto di
affittoéravvisabilelapattuizio-
nediun“canonevile”,cioé infe-
riore di un terzo al giusto prez-
zo o0 a quello risultante da pre-
cedentilocazioni.

Il criterio di calcolo

Nel caso all'esame dei giudici
emiliani il canone non é stato
considerato vile, nonostante la
diversa prospettazione del cu-
stode giudiziario.

Secondoil tribunale, perifon-
dirusticiil canone d’affitto deve
essere valutato in relazione al
corrispettivo complessivamen-
te pattuito per 'interaduratadel
contratto. Nel caso esaminato
dai giudici, i ratei corrisposti nei
primi anni di esecuzione dell’af-
fitto erano effettivamente infe-
riori alle medie di mercato, se
singolarmente considerati. Tut-
tavia, i ratei successivi erano
commisurati in misura gradata-
mente superiore.

Secondo il tribunale, ognuno
di essiera comunque calcolato a
scomputo di una complessiva
obbligazione di pagamento di
una somma che a conclusione
dei 16 anni di durata, fissati nel
contratto, raggiungevalacifradi
un milione di euro.

11 consulente tecnico del tri-
bunale aveva calcolato il giusto
prezzoinbase ai valoridimerca-
to in misura pari a 1,3 milioni di
euro. Il canone concordato era
quindi inferiore a quello di mer-
cato,maentrolamisuradiunter-
zo. Pertanto non poteva essere
considerato “vile”.
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Canone vile

e affitto &a «canonevile» sela
somma pattuita tralocatoree
conduttore &inferiore di unterzo al
giusto prezzooaquello cherisulta
da precedenti locazioni. Adefinirlo
cosi é l'articolo 2923, comma 3, del
Codicecivile, che precisa che
lacquirente di un bene espropriato
non étenuto a rispettareil contratto
dilocazionestipulato da chiha
subito 'espropriazione se I'affitto
pattuito &a canone vile. Invece, se
il corrispettivo per la locazione &
adeguato e sela locazione hadata
certa anteriore al pignoramento,

é opponibileall’acquirente del
bene espropriato.
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