S bl TR ) A 1] T LS HHUUI- I £SO |} o\ aY

RG n. 2044/202
Repert. n. 110/2026 del 26/01/2021

R.G. 2044/2024

Tribunale Ordinario di Ravenna
SEZIONE CIVILE
Nella persona del dott. Gianluca Mula, all’esito dell’udienza del 22.1.2026, ha emesso

la seguente
SENTENZA
‘Ex art. 281 sexies c.p.c.
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CONVENUTI COSTITUITI
AGENZIA DELLE ENTRATE RISCOSSIONE

RAVENNA ENTRATE SPA
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DAV - DELEGATI ASSOCIATI ALLE VENDITE IN PERSONA DEL
CUSTODE DOTT. BRUNELLI ALESSANDRO

CONVENUTI CONTUMACI
MOTIVI DELLA DECISIONE

I1 presente giudizio € la fase del merito dell’opposizione ex art. 617 c.p.c. proposta da
B 2 vorso 'ordine di liberazione dell’immobile pignorato (di cui
¢ stata disposta la vendita ex art. 569 c.p.c. all’udienza del 7.11.2018) emesso in data

14.5.2024 GE nell’ambito della procedura esecutiva RGE 16/2018.

L’opposizione, rigettata, nella fase cautelare innanzi al GE, con ordinanza confermata

in sede di reclamo ex art. 669 terdecies c.p.c., si fonda sui seguenti motivi:

a) inesistenza della notifica dell’ordine di liberazione ¢ dell’avviso di sloggio perché

eseguita a mezzo pec;

b) violazione del “I’iter procedurale che prevede la concessione di un congruo lasso
di tempo prima di procedere esecutivamente, soprattutto nel caso di specie ed in pieno

periodo estivo lavorativo,”,

c¢) violazione dell’art. 2923, comma 3, c.c., perché 'ordine di liberazione si basa

sull’inopponibilita del contratto concluso tra la proprietaria degli immobili (Bushido

Sr.l), e la societa affittuaria (dapprima . socict:

cessionaria del contratto di affitto) per via della pattuizione di un canone vile, mentre

tra la proprietaria e 1’affittuaria era stato pattuito un giusto canone di € 30.000;

d) inapplicabilita dell’art. 2923 c.c., non trattandosi di locazione ma di affitto

d’azienda.

Sulla scorta dei suddetti motivi, parte attrice ha rassegnato le seguenti conclusioni:
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“accogliere il presente atto di citazione per ['effetto accertare i fatti di cui in narrativa
e revocare [’ordinanza di liberazione datata 14.05.2024 e ’avviso di sloggio, nonché
per leffetto dichiarare opponibile, valido ed efficace il contratto in autentica del
Notaio Dott. [N i daia 6.10.2011, rep. n.
B o iginariamente tra la societa' | ¢ /a societa' IR
trascritto a |GG o - B (Goc. 8). successivamente
ceduto alla societa' ||} GGG co: atto in autentica Notaio Dott.
N i data 6.07.2017, rep. R /roscritto a
N /0.07.2017 o

Si ¢ costituita || crcditrice procedente, resistendo alle domande di parte

attrice.

Si ¢ costituito il Fallimento |l deducendo I’inammissibilita della domanda —
perché avente contenuto identico rispetto al ricorso proposto da [N ;2 bonis
nel 2018 avverso I’ordine di liberazione degli immobili emesso in data 21.11.2018,
ricorso su cui era stato dichiarato, in fase cautelare, non luogo a provvedere con
assegnazione del termine di giorni 60 per I'tntroduzione del giudizio di merito, termine
entro il quale non era stato instaurato il merito — e chiedendo, nel merito, il rigetto

dell’opposizione.

Si ¢ costituito il [EEGE———— 2ssociandosi alle

difese del Fallimento.
Le altre parti, regolarmente citate, sono rimaste contumaci.
L’opposizione ¢ infondata.

Va in primo luogo chiarita I’ammissibilita della presente opposizione, poiché essa non
¢ preclusa dall’avere la | i boris proposto opposizione avverso altro
ordine di liberazione; la presente &, infatti, un’opposizione proposta avverso un diverso

provvedimento e da parte di diverso soggetto.
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La doglianza inerente all’omessa notifica ¢ infondata, per le motivazioni gia espresse
dal Tribunale in sede di reclamo avverso 1’ordinanza di rigetto del GE del 1.8.2024,
integralmente condivise dal giudicante (“In merito alla notifica dell’ordine di
liberazione nei confronti del terzo occupante, si osserva che il nuovo testo normativo
determina quali punti fermi: 1) l’esecuzione dell’ordine di liberazione non da piu luogo
ad un autonomo procedimento esecutivo per rilascio (non occorrendo .per effetto la
notifica del provvedimento spedito in forma esecutiva del precetto e del preavviso; 2)
il provedimento e attuato direttamente dal custode; 3) compete al giudice
dell’esecuzione immobiliare disciplinare le modalita di esecuzione dell’ordine di
liberazione, avvalendosi del custode giudiziario o di altri ausiliari, tra i quali deve ora
certamente includersi la forza pubblica. Ne consegue come gia osservato dal Giudice
di prime cure che non risulta normativamente richiesto che [’ordine di liberazione

venga notificato all’occupante.”).

Analogamente, ¢ infondato il motivo di opposizione inerente al mancato rispetto di un
congruo termine per la liberazione, proposto in modo del tutto generico, senza neppure
che sia stato indicato quale sia stato il termine concesso e quale, invece, avrebbe dovuto

CSSCIC,

L’opposizione &, poi, infondata nel merito, dovendosi ribadire 1’inopponibilita del
contratto di affitto di azienda concluso tra la || i~ 0ris ¢ 12 IR

contratto poi ceduto all’odierna attrice.

Non possono sussistere dubbi con riguardo all’applicabilita dell’art. 2923, comma 3,
c.c. al contratto di affitto d’azienda, trattandosi di fattispecie di locazione di cosa
produttiva (art. 1615 c.c.), species del genus della locazione, con conseguente

applicabilita della normativa in materia di locazione ove non derogata.

Come, ancora una volta condivisibilmente, osservato dal Tribunale in sede di reclamo,
quindi, “Non risultando alcuna norma specifica relativa all’affitto d’azienda
regolatrice della opponibilita del contratto all’aggiudicatario ed in genere alla

procedura ‘esecutiva in caso di pignoramento dell’azienda trova applicazione la
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disciplina di cui all’art. 2923 cc.”, a mente del quale “in ogni caso ['acquirente non é

tenuto a rispettare la locazione qualora il prezzo convenuto sia inferiore di un terzo al

giusto prezzo o a quello risultante da precedenti locazioni”

Nel caso di specie, il fatto che il canone di affitto pattuito fosse inferiore di oltre un
terzo ¢ stato accertato dalla CTU depositata nell’ambito della procedura RGE 18/2018,

ove si legge che “L ‘ammontare del canone annuo della sola parte immobiliare (quindi

senza ftener conto, cautelativamente, della ovvia maggiorazione per arredi ed

attrezzature dell omnicomprensivo affitto d’azienda) sarebbe dovuto essere di importo

non_inferiore ad Euro 77.226 (settantasettemiladuecentoventisei), che il sottoscritto

CTU, previa indagine di mercato e in coerenza con gli indici OMI (Ravenna E6 1°

2018), dichiara come giusto prezzo. Al contrario il canone di locazione dichiarato in

contratto ammonta ad Euro 31.327 (trentunmilatrecentoventisette) circa, importo

palesemente non congruo viste le caratteristiche e le dimensioni dell 'immobile oggetto

di esecuzione, risultando percio “canone vile” ai sensi dell art. 2923 comma 3 c.c.”.

Questo giudicante ritiene di aderire alle valutazioni della CTU, sulla cui scorta appare
incontrovertibile la “vilta” del canone pattuito, tanto piu laddove si consideri che il
CTU ha considerato solamente i valori locativi inerenti ai soli immobili, senza
considerare quindi gli altri cespiti facenti parte dell’azienda, anch’essi ricompresi nel

canone pattuito.

Ne consegue I’inopponibilitd del contratto ai sensi dell’art. 2923, comma 3, c.c. ¢ la

conseguente legittimita dell’ordine di liberazione qui opposto.

Non sussistono i presupposti per ’applicabilita dell’art. 96 c.p.c. (n€ della disposizione

di cui al comma 1 né della disposizione di cui al comma 3).

Le spese di lite, da liquidarsi anche per la fase cautelare, seguono la soccombenza e

vanno liquidate come da dispositivo.

P.Q.M.
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Il Tribunale di Ravenna, definitivamente pronunciando sulla causa in epigrafe, rigettata

ogni altra domanda o eccezione, cosi definitivamente provvede:
a) rigetta I’opposizione;

b) condanna parte attrice alla refusione delle spese di lite sostenute dalle convenute
costituite liquidate, per ciascuna parte, in € 7.616, oltre 15%, iva e cpa se dovute e
come per legge per il merito, oltre, sempre per ciascuna parte, € 3.000 oltre 15%, ivae

cpa se dovute e come per legge per la fase cautelare.
Si comunichi.
26/01/2026
Il Giudice

Gianluca Mula
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