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Terzo detentore qualificato dell'immobile sottoposto a rilascio: opposizione 

all'esecuzione 
  
La tutela del terzo detentore qualificato dell'immobile trasferito forzosamente che 

invoca l'opponibilità del proprio titolo all'acquirente deve realizzarsi mediante 
l'opposizione ex art. 615 c.p.c. Infatti nell'esecuzione forzata diretta non è ammessa 

l'opposizione di terzo ex art. 619 c.p.c., sicchè il terzo detentore dell'immobile 
sottoposto a rilascio deve ritenersi legittimato a proporre opposizione 
all'esecuzione ove voglia porre in discussione il diritto del creditore di esperire l'azione 

esecutiva in pregiudizio del suo anteriore diritto di godimento sul bene. A tutela 
dell'eventuale prevalente suo diritto a permanere nell'immobile, al terzo, nei cui 

confronti l'esecuzione di fatto si rivolge, è dato il rimedio dell'opposizione 
all'esecuzione ex art. 615 c.p.c. per sostenere che la sua condizione di attuale 
detentore non è pregiudicata dalla pronuncia di rilascio a favore di altri, con la 

conseguenza che l'opposizione sarà accolta se risulterà provato che l'opponente 
detiene l'immobile in base ad un titolo autonomo e prevalente rispetto a quello in virtù 

del quale è stata pronunciata la sentenza di rilascio posta in esecuzione.  
  
NDR: in senso conforme Cass. n. 13664/2003, Cass., n. 603/98 e Cass., n. 1173/90. 

  
Cassazione civile, sezione terza, ordinanza del 19.1.2018, n. 1259 

  
…omissis… 
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Ragioni della decisione 

  
1. La Corte d'appello ha ritenuto che tutte i motivi proposti dai R. con l'atto di 

impugnazione erano diretti a contrastare l'immissione in possesso del nuovo 
proprietario nel fondo che si era aggiudicato a seguito di procedura esecutiva, 
opponendo il loro diritto di godimento derivante da due contratti di affitto agrario. 

La Corte ha affermato che tali tematiche dovevano essere fatte valere dai R. 
nell'ambito del procedimento esecutivo, in quanto l'ordinamento giuridico non 

riconosce a chi detiene il possesso di un bene immobile in base ad un diritto di 
godimento la possibilità di contrastare l'immissione in possesso nel bene del titolare 
del diritto di proprietà al di fuori del procedimento esecutivo Ha ritenuto quindi 

preclusa ogni altra questione sollevata dagli appellanti e, con riferimento al 
risarcimento del danno, non ha ravvisato alcun profilo di illiceità nel comportamento 

dell'aggiudicatario dell'immobile che, in sede di procedimento esecutivo, aveva 
ottenuto il rilascio del bene in proprio favore. 
Di da ciò la inammissibilità dell'autonoma domanda proposta dai omissis davanti alla 

sezione agraria, in quanto essi nel corso del processo esecutivo non avevano fatta 
valere la detenzione dei terreni in base ai due contratti di affitto agrario, contratti di 

affitto che del resto non erano neanche opponibili al nuovo proprietario,alla luce della 
disciplina dell'art. 2923 c.c.. 

2. Con il primo motivo di ricorso si denunzia violazione degli artt. 615 e 586 c.p.c., n. 
3 e art. 24 Cost., artt. 2923 e 1599 c.c., e art. 2967 c.c.. 
I ricorrenti censurano l'affermazione della Corte d'appello che ha ritenuto che i diritti 

di godimento derivanti dai contratti agrari potevano essere fatti valere solo nell'ambito 
della procedura esecutiva e non anche quando questa si era conclusa con autonomo 

giudizio. 
2. Il motivo è infondato. 
Infatti secondo il costante orientamento di legittimità la tutela del terzo detentore 

qualificato dell'immobile trasferito forzosamente che invoca l'opponibilità del proprio 
titolo all'acquirente deve realizzarsi mediante l'opposizione ex art. 615 c.p.c.. 

Infatti nell'esecuzione forzata diretta non è ammessa l'opposizione di terzo "ex" art. 
619 c.p.c., sicchè il terzo detentore dell'immobile sottoposto a rilascio deve ritenersi 
legittimato a proporre opposizione all'esecuzione ove voglia porre in discussione il 

diritto del creditore di esperire l'azione esecutiva in pregiudizio del suo anteriore 
diritto di godimento sul bene. Cass sent. n. 13664/2003. 

Ed ancora a tutela dell'eventuale prevalente suo diritto a permanere nell'immobile, al 
terzo, nei cui confronti l'esecuzione di fatto si rivolge, è dato il rimedio dell'opposizione 
all'esecuzione ex art. 615 c.p.c. (Cass., n. 603/98; Cass., n. 1173/90) per sostenere 

che la sua condizione di attuale detentore non è pregiudicata dalla pronuncia di 
rilascio a favore di altri, con la conseguenza che l'opposizione sarà accolta se risulterà 

provato che l'opponente detiene l'immobile in base ad un titolo autonomo e prevalente 
rispetto a quello in virtù del quale è stata pronunciata la sentenza di rilascio posta in 
esecuzione. Ne consegue che è irrilevante che la parte istante non abbia notificato il 

titolo di sfratto al terzo detentore e che costui si trovi a conoscere dell'intrapresa 
esecuzione solo nel momento dell'accesso dell'ufficiale giudiziario, potendo comunque 

il terzo contro il quale l'esecuzione di fatto si svolge proporre opposizione 
all'esecuzione (art. 615 c.p.c.), provando di detenere l'immobile in base ad un titolo 
autonomo e prevalente rispetto a quello in virtù del quale è stata pronunciata la 

sentenza di rilascio posta in esecuzione Cass 9024/2005. 
3. Nessuna compressione del diritto personale di godimento vantato dal terzo si può 

quindi ravvisare stante il rimedio a questi concesso nel momento in cui l'esecuzione 
per rilascio viene azionata. 
Non concorre con il rimedio dell'opposizione all'esecuzione alcuna altra azione esterna 

rispetto all'esecuzione forzata per rilascio a differenza di ciò che accade a tutela del 



 

 

terzo che vanti un diritto reale di godimento, sempre invocabile sia ex art. 619 c.p.c., 
nell'ambito del processo esecutivo, sia con una autonoma azione di rivendicazione 

anche posteriore all'espropriazione forzata. 
4. Pertanto la Corte d'appello si è conformata ai principi affermati dalla giurisprudenza 

di legittimità in materia e gli attuali ricorrenti non hanno colto la possibilità che 
avevano di svolgere le loro difese nell'ambito del processo esecutivo, nel corso del 
quale, come affermato dalla Corte di merito, hanno solo dedotto genericamente la loro 

qualità di conduttori, senza fare alcun riferimento all'esistenza di contratti di affitto 
agrari che solo oggi, dopo che la procedura esecutiva, si è conclusa intendono far 

valere. 
5. I motivi secondo e terzo, che censurano la decisione là dove ha ritenuto non 
opponibili i contratti di affitto agrario al terzo acquirente e ripropongono i motivi già 

svolti nell'atto di appello, senza alcuna effettiva censura critica nei confronti della 
sentenza impugnata, sono inammissibili. 

5. Il motivo di terzo e quarto, relativi alla tardività delle eccezioni formulate dal C. in 
appello, ed il quinto e sesto motivo, relativi alla domanda risarcitoria per illiceità 
dell'azione esecutiva intrapresa dal resistente, sono assorbiti dal rigetto del primo. 

Le spese del giudizio seguono la soccombenza. 
Non è dovuto il raddoppio del contributo unificato trattandosi di materia agraria. 

  
pqm 

  
La Corte rigetta il ricorso e condanna il ricorrente al pagamento delle spese 
processuali liquidate in Euro 5.200,00, oltre Euro 200,00 per esborsi, accessori e 

spese generali come per legge. Rilevato che dagli atti del processo risulta esente, non 
si applica il D.P.R. n. 115 del 2002, art. 13, comma 1 quater. 

 
 
 

 
 

 

 

 


