19/12/2613 15:49 8516447983 AVV. VINCENZO FLORIO PAG 81/91

Il Curatore del Fallimento "Che bell'Albergo" subingredisce nel
contratto di locazione di immobile ad uso alberghiero stipulato con la
societa "Piace a Me" ex art. 80 I.f,, riconoscendo alla societa locataria il i
diritto di prelazione. 1"

Dica il candidato, premessi brevi cenni sul regime riservato al !
contratto di locazione immobiliare in sede fallimentare (art. 80 1.f.), se il
conduttore  in sede di vendita fallimentare e sulla base del contratto
summenzionato, abbia diritto di prelazione all'esito della aggiudicazione e
se detta prelazione, gia esercitata in quell'occasione, sia esercitabile
anche nelll'ipotesi di nuova aggiudicazione a seguito di riapertura

dell'incanto per aumento del sesto.
(Cass. Sez. I, 28 gennaio 2013, n. 1808, in Il Fallimento e le altre procedure

concorsuali n. 6/2013, pag. 697 e s.5.)
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Prelazione del conduttore
In sede di vendita fallimentare

Cassazione Civile, Sez. |, 28'gennaio 2013, n. 1

Immobiliare S.r.l, c. Fall. Agrituristica di Palum

Fallimento - Attivo - Liquidazione -
Ammissibilia

flegge fallimentare artt-80, 108) i

808 - Pres. Vitrone - Est. Ragonesi - P.M. Russo -
bo Domenico & C. S.as.

Vendita di immaonbili - Locazione per attivits alberghiers - Esercizio della prelazione -

in tema di vendita fallimentare di un imimobile locato per uso alberghlero, nel cui eontratto eia subentrato il cu-
ratore del fillimento del locatore ex art. 80 Lfall., ricénoscendo il diritto d; prelazione al conduttore, quest ukti-

mo pué esercitare il predetto diritto non
ferente all'esito del primo ificanto, ma a
della nuova gaira, perché solo o seguito

La Corte (Omissis).

Con l'unico motivo di ricorso la soclet ricorrente assu-
me che, ancorché il diritto dj prelazione fosse staro eser-
citato una prima volta a seguito della procedura di ven-
dita, lo stesso poteva comungue essere riesercitato in
presenza di un’offerta in aumento.

Il moriva & fondato.

L'esercizio in concreto del diritro di prelazione va coor.
dinato con la struttura e le finalita (ricavare il maggior
utile possibile nell'inreresse dei creditori concorsuali)
delle vendite fallimentari, seoza porsi ad ostacolo o ad
intralcio nello svolgimento delle medesime, come si
cvince dalla elaborazione giurisprudenziale di questa
Corte, che ha collocato l'esercizto del diritto di prelazio-
ne «nella fase in cui il prezo sia divenuto definitivo, al.
P'esito del subprocedimento di vendita, con I'aggiudica-
zione definitivar (in termini, Cass. n. 11760 del 1999).
Da ci discende che U'sffittuario & ammesso ad esercirare
il suo diritto di prelazione dopo che sia stata superata la
fase dell'aggiudicazione, senze intralcio, pud dirsi, sulle
fasi della vendita (determinazione dal prezzo, modalita
di partecipazione all'incanto, oneri di cauzione ¢ di do.
posito, formazione del prezzo di aggivdicazione nella li-
bera gara dei partecipanti all'incanto, eventuale tiaperty-
ra dalle gara in presenza di un'offerta in aumento), e sul-
la base del prezzo raggiunto in via definitiva (v. Cass, n.
8861/94; Cass. n. 2576/04).

Da tale giurisprudenza si evince che Uaffittuario con di-
titto di prelazione resta estranco alla procedura dell'in-
canto avendo la facoltd di inrervenire solo dopo che si &
determinato in via definitiva il prezzo dell'incanto.

Cid necessariamente comports che I'affirtvario possa
escreltare la prelazione non solo dopo che si sia verifica.
ta 'nggiudicazione del bene al migliore offerente all'esito

Il Fallimento 6/2013

sélp‘ dopo che si sia verificata I'aggiudicazione del berie. al migliore of-
nchia, qualora sia stato prasentato un auimento-di sesto, pure aill'esito
di quest‘ultima il prezzo di aggiudicazioné & divenuto definitivo,

del primo incanto ma anche, qualora sia stato presentato
un aumento di sesto, nuovamente all'esito della nuova
gara pérché solo a seguito di quest’ultima il prezzo di ag-
giudicazione & divenuto definitivo.

Nessuna norma preclude del resto tale facoltd che dppate
coerente con il sistema. [Faltra parte, € principio ormai
pacifico che la fase del rincaro, conseguente alla formuy-
lazione di offerte con “aumento del sesto rappresenta
non gid il proseguimento'del precedente (e concluso) in-
canto, bensi un'ulteriove fase del procedimento, retta da
regole proprie e da un diverso sistema di aggiudicazione,
in cul deve nuovamente effettuarsi la verifica dells legir-
timaziorie & partetipare ajla gara (da ultimo Cass. 15435/
11). Da cid discende che, essendo quella in aumeiito di
sesto una wova asth, P'agpivtlicatatio’ del prétédenite in-
canto diviene un semplice legittimare alla partecipazio-
ne ad essa alla’ stessa stregua degli altri’partecipanti sl
primo incanto senza che la sua partecipazione sia in al.
cun modo obbligatoria, come si evince dall’art. 584
¢.p.c., che prevede come facoltativa Ia partecipazione. al-
la gomn in*aginento di sesto dell'aggindicatario in‘sede di
primo. incanto. . : .
Nel caso quindi in cui l'affitruario del bene divenga l'ag-
giudicatario det bene all'esito ‘del primo incanto per-ef-
fetio dell'esercizio de) diritto di prelazione, questi non &
in alcun modo obbligato 4 partecipare come concorrente
alla nuove gara in aumento di sesto, mentre, non_essen.-
dosi ncora esaurito il propric potere di escreitare la pre-
lazione, poiché il prezzo di aggiudicazione non & ancora
divenuto definitivo, ben pomi esercitare nuovamente il
detto potere all'esito dell'aggiudicazione finale del bene.
1l ticorso va in conclusione accolto, La-sentenza imipu-
gnata va di conseguenza caseata con- rinvio sl Tribunale
di Crotone in diversa composizione che si atterra nel de-
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cidere al principio di diritto dianzi enunciato e che prov-
vederd anche alla liquidazione delle spese del presente

givdizio di cassazione. J
(Omissis) .

Osservazioni S
Con la proritincia qui-pubblicats i ghidici di legittimitd si sorio
trovati a decidere se il dititto di prelazione esercitsito dal con- +
duttore una prima volta a seguito della procedura di vendita
in sede fallimentarce, posse essere esercirare una sceonda volta
In presenza di nuova offerta in aumento. w

La controversia teae orgine dal farto.che il cuiitore del falli- .
mento di una societd proprieraria di un albergo-ristorante era
subentrato nel contratte di locazione del suddetto immobile;
successivamente, il giudice delegato ne aveva ordinato Ja ven-
dita sll'incanto; riconoscendo espressamente il diritto di prela-
rione in capo alla societa condurtrice,

L'immabile veniva pof aggiudicate in. via provvisoria a sogpersi
rerzi; ricevuts la comunicazione il conduttote esercitava il di-
ritto di prelazione e, di conseguenza, il giudice delegeto dichia-
rava la condttrice aggiudicataria dell'immabile. -
Sennonché, avemdo pli agpiudicatari provvisori offérto un ao-
mento del 35% sul precedente prezzo-di aggiudicaziane, il giu-
dicc delegatc sospendeva.le operazioni:-di vendita, ai sensi del
terzo comme dell’arr. 108 Lfall,, fissando un nuove incanto,
imvitando a partecipate | nuovi offerenti, il condutrore ed ogni
altro Interessato.

Alla nuova para il conduttore chiedeva un rinvio in pendenza
di reclamo avvetso il decreto, ma Fimmaobile veniva aggiudica-
to ai precedenti offerenti, ed allorz il conduttore’ manifessava
la volonta di esercirare il diritto di prelazione sul bene aggiudi-
cato al nuove prezzo. .
Il givdice delegato respingeva la richiesta mativanda il Tigetto
can il fatto che, avendd il conduttore partecipato a regolare
gara in qualita di precedente aggiudicatarlo, non spettava pid
il diritto di prelazione. :

La questione quindl giunge al vaglic della Suprema corte che
opta per una-soluzione positiva delle vicends; ritenendo: che
l'esercizio del- diritto di prelazione vada -coordinato con la
struttura ¢ [a finalitd delle vendite fallimentar, il cui scopo &
quello di ricavare il miglior prezzo poesihile pellinreresse dei

creditori concorsuali. _
La pronuncin peralto & in linea con l giurisprudensza ivi ri-

chiamata. . )
In ‘particolar, i gludidi di legittimicd affermand che I'affittia-
Ho con ditited di ‘prelazione rimané estraneo alla procedura
dell'incanto avendo facoltd di intervenite solo dopo che s a
determinatd in via definitiva il prezzo; cid comporta che 1'affit-
tuario pud esercitare la prelazione non solo dopo che si sia ve-
rificata I'aggiudicazione del bene al miglior offerente all'esito
del primo incanto ma anche, qualora sia presentato un aumen.
to di sesto, nuovamente all'esita della nuova garm, perché solo
a sepuito di quest'ultima il prezzo di agpiudicazione & divenuen
definitivo.

In givrisprudenza, infatti, & pacifico che la fase di nuova gara
detivante do offerta in sumento di sesto rappresenta un’ulte-
riore fase relta da regole propric nellp quale’ deve effertuarst
nuovamente a verifica della legittimazione a partecipare alla
para. '
Essendo una nuova fase. 'aggiudicatario del precedente incan-
to & semplicemente legittimaro alla partecipazione, ma non, &
obblignto alls partecipazione. ,

uindi, nel vaso in cui Paffittuatio de! bene divenr! agpludica-
tatio del bene allesito del primo incanto per l'effetto dell eser-
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cizio del diritto di prelazione, questi non ¢ in alcun-modo ob-
bligato a partecipare come concorrente alla nucva, gara in au-
mento di sesto, e se non vi partecipa (come mel caso in que-
stione in" cui {l.condurtore si era limitato 2 _chiedere un:fin-
vid), non ésecdost ancora esairrito il proprio. potere. di eseci-
tarc’ la prelaziorie; poiché il preizd di aggivdicazibne hon & an-

:cera divenuto definitivo, hen potrd esercicare nuovamente il

detto pofere all'ésito'dell'aggiudicazione’ finale delbene..” - !

* Delresto I soluzione park assolutatnerite it inen .cin le: firsali-

1 della vendita fallimentare indicate nella motivazione, vale a
dire il realizzo del miglior prezzo.

Sul tema cfr. { precedenti richlamati nclla decisione qul pub-
blicata: Cass. 20 ottobre, 1999, n. 11760, in questa Ruista,
2000, 437, Cass, 1T febbraio 2004, n. 2575, in Gius, 2004,
2521} Cass.'27 titrobre 1994, n, 8861, i questa Rivista, 1995,
616; Cass. 13 Juglio 2011, n. 15435, in Mass. Forn it., 2011,
650. :

In dottrina per ampie disamine sull’'esercizio del diritto- di pre-
lazione, si vedano: Peluso, Prelazione convengionale e vendita fal-
limentare, in Notariato, 2002, 186; Russo. Concordato Preventivo
con cessione dei beni. Natura giwridica ed esperibilita del divicro di
relazione secondo le Sexioni Unite, in Dir, fall., 2005, 191; sul
temn cfr. anche Lo Cascio,. Sospensione della vendita di cespiee
successiva al versamento del prezzo, in'questa Rivista, 1999, 556,
con tichiami in tems di applicsbilita della prelazioie ‘dél con-
duttore nelle venditd immokiiliari ésegiite ne! concordatd pre-
ventivo, tra i quali Fabiani, Prelazione del conduttore ¢ concorda-
to preventivo, in questa Rivista, 1994, 811.

Setpre in tema di prelazione v. anche Cass. 10 febbraio 1999,
in questa Rivista, 2000, 223, con nota di Naldini, Diritto di pre-
lazione dell'affittuario di aziendg,
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