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Appunti in materia di riduzione e rinegoziazione del canone di locazione in fase di pandemia

***

La Giurisprudenza di merito  è intervenuta  più volte in materia di riduzione e rinegoziazione del canone di locazione in fase di pandemia, stante la gravità del coronavirus che ha colpito l’Italia e tutto il mondo, ispirandosi alla tutela delle attività commerciali comportanti il contatto diretto con il pubblico degli utenti e dei consumatori, che hanno subìto, a causa della chiusura temporanea dei locali, una riduzione consistente di fatturato e di liquidità; e ciò sino a prevedere opportunità per i conduttori pur di proseguire nella locazione, con possibilità di sospendere o ridurre il canone alla luce delle disposizioni del codice civile.
In particolare, ha affermato che,  ai sensi del combinato disposto degli artt. 1263 e 1264 c.c., “se l’impossibilità - di adempiere - è  temporanea, il conduttore, finché essa perdura, non è responsabile del ritardo nell’inadempimento” che, a fronte di una causa di forza maggiore, rende  impossibile l’esecuzione del contratto (non potendo, nella situazione di emergenza attuale, svolgere la sua attività e pagare i canoni mensili), con l’effetto giustificativo del ritardo nell’adempimento dei propri obblighi.
In sostanza, ha ritenuto che fin quando dura l’emergenza sanitaria, il ritardo nei pagamenti non genera automaticamente responsabilità per inadempimento dei conduttori e, al contempo, con la rinegoziazione delle condizioni economiche del contratto per sopravvenuta eccessiva onerosità, in presenza di sopravvenuti eventi imprevedibili che rendano eccessivamente oneroso l’adempimento in capo ad uno dei due contraenti, le parti possono evitare la risoluzione del contratto modificandone il contenuto: in particolare, la parte contro la quale è domandata la risoluzione può evitarla, offrendo di modificare equamente le condizioni del contratto, sicché i locatori, come è avvenuto nella specie, potranno essere invitati dalla conduttrice a rinegoziare il contratto di locazione fino al perdurare della crisi economica-sanitaria.
Tali modifiche contrattuali, peraltro, sono soggette a registrazione, con conseguente riduzione delle imposte a carico dei locatori.
L’esistenza dei gravi motivi ha consentito ai conduttori di esercizi commerciali di ottenere giudizialmente una congrua riduzione dei canoni, stante l’avvenuta chiusura per disposizione di legge dell’immobile locato.
Ed invero, il Tribunale di La Spezia (con sent. del 20/12/2020) ha rigettato la domanda di risoluzione del contratto di locazione, considerando di non rilevante importanza ex art. 1455 c.c. l’inadempimento del conduttore per mancato pagamento dei canoni, rilevando, a tal fine, non soltanto l’entità oggettiva dell’inadempimento, bensì anche il concorso di altre circostanze e l’interesse che l’altra parte intende realizzare (quali l’importo non cospicuo della morosità e la durata temporanea della medesima, circoscritta ai mesi dell’emergenza sanitaria, nonché la condotta del conduttore improntata a correttezza e buona fede, giustificandosi così il rigetto della domanda per inadempienza non grave di quest’ultimo).
Il Tribunale di Macerata (con sent. del 28/10/2020) e quello di Alessandria (con sent. del 18/09/2020) hanno ritenuto meritevole di accoglimento la domanda di riduzione dei canoni, essendo risultato pacifico che le parti avevano convenuto tra loro tale riduzione delle pigioni pattuite.
Il Tribunale di Milano (con sentenza del 21/10/2020) ha invitato il locatore a rinegoziare l’entità del canone, con possibilità per il conduttore, in caso di non accettazione motivata della proposta, di formulare una controproposta.

Il Tribunale di Palermo (con sentenza del 25/09/2020, proc. n° 10644/2020 R.G.) ha sottolineato che tutte le misure restrittive ed impeditive che hanno limitato l’utilizzabilità, in toto o in parte, della cosa locata sino ad oggi e che hanno, persino, imposto la chiusura delle attività commerciali, assurgono ai “gravi motivi” di cui all’art. 665 c.p.c. che, come tali, sono ostativi alla convalida di sfratto ed ostativi alla cessazione del rapporto di locazione.
Tale decisum ha, altresì, ritenuto non grave l’inadempimento del conduttore sia per i suddetti provvedimenti restrittivi ed anche alla luce dell’art. 91 D.L. 17/03/2020 n° 18, che esclude la responsabilità del debitore da inadempimento (penali, ritardi, decadenze), essendo questo causato dalla diffusione pandemica e che, nel caso di specie, esclude l’esito risolutivo del rapporto di locazione.
Il Tribunale di Venezia (con sentenze del 03/09/2020 e del 29/07/2020) ha disatteso la domanda di rilascio in sede di opposizione del conduttore all’intimazione, ostandovi l’art. 2 Cost. relativo al principio di solidarietà.

Parimenti, il Tribunale di Trani (con sentenza dell’01/09/2020), ritenuta corretta la richiesta di riduzione delle pigioni, ha rigettato la domanda di intimazione di sfratto per morosità mutando il rito per l’accertamento o meno della gravità dell’inadempimento.

Il Tribunale di Roma, con ordinanza n° 29683 del 27/08/2020, per un verso, ha stigmatizzato la condotta dei proprietari che non hanno ottemperato all’obbligo, derivante dalla clausola generale di buona fede e correttezza, di ricontrattare le condizioni economiche del contratto di locazione (e ciò a seguito delle sopravvenienze legate all’insorgere della pandemia percovid-19 che, per effetto della chiusura delle attività commerciali, deve considerarsi una sopravvenienza rispetto al presupposto fattuale e negoziale del pieno godimento dell'immobile per lo svolgimento dell’attività produttiva); e, per altro verso, ha precisato che la parte svantaggiata dalla sopravvenienza pandemica del covid-19, deve poter avere la possibilità di rinegoziare il contenuto del contratto in base al dovere generale di correttezza e di buona fede oggettiva nella fase esecutiva del contratto (v. art. 1375 c.c.); cosicché, data la mancata rinegoziazione del contratto, ha ritenuto di ricondurlo ad equità ed disposto la riduzione del canone di locazione del 40% per alcuni mesi fino ad un certo periodo di tempo, tenuto conto che anche dopo la riapertura dell'esercizio commerciale, l’accesso della clientela è stato contingentato per motivi di sicurezza sanitaria.

Lo stesso Tribunale ha accolto la domanda del legale rappresentante della società conduttrice di denegata escussione della fideiussione personale rilasciata a garanzia delle obbligazioni di essa società, ritenuta l’impossibilità parziale sopravvenuta ex art. 1464 c.c., con invito alla rinegoziazione del contratto tra le parti e, comunque, riducendo il canone per impossibilità parziale sopravvenuta.
Il Tribunale di Napoli (con provvedimento del 15/07/2020, proc. 12292/2020 R.G.) ha respinto la richiesta di ordine di rilascio, costituendo la pandemia un grave motivo ostativo a detto provvedimento, ove l’intimato, dopo la notifica dello sfratto, abbia corrisposto parte dei canoni non versati, restando moroso nei pagamenti degli altri canoni coincidenti con il periodo di chiusura temporanea dell’attività per emergenza sanitaria.

Il Tribunale di Pisa (con sentenza del 30/06/2020) ha escluso il rilascio nella fase monitoria, essendo stati sospesi i pagamenti solo durante la chiusura di cui al COVID, rimettendo, quindi, alla successiva fase di merito la valutazione sulla gravità dell’inadempimento.
Ancora, il Tribunale di Roma (con provvedimento del 29/05/2020, n° 18779), ritenendo legittima una riduzione del canone se limitata al periodo di sospensione imposta “per factum principis” dell’attività, ritenuta, peraltro, questa solo parziale, ha valutato corretta una riduzione del canone addirittura sino al 70% (continuando il conduttore ad utilizzare l’immobile del quale ha il possesso per conservare arredamento, materiali e merci in deposito), con obbligo dell’affittuario di pagare il residuo 30%, oltre agli oneri accessori.
In sintesi, a fronte ed in risposta alle sopravvenienze pandemiche, l’orientamento giurisprudenziale dei Tribunali italiani è stato univoco, da un lato, nel prevedere i “gravi motivi” di cui all’art. 665 c.p.c., come tali ostativi alla convalida di sfratto ed alla cessazione del rapporto di locazione, derivanti da tutte le misure restrittive ed impeditive, che hanno limitato l’utilizzabilità della cosa locata sino ad imporne persino la chiusura e, dall’altro, nel riconoscere ai conduttori di immobili commerciali il diritto di vedersi rinegoziare il contratto di locazione e, nello specifico, di vedersi ridurre il canone di locazione in un’ottica di conservazione del rapporto di locazione, con obbligo speculare a carico dei locatori di rinegoziare il contratto e doverne ridurre il canone pattuito. 

Sull’obbligo di riduzione dei canoni, si è pronunciato persino l’Ufficio del Massimario della Corte di Cassazione che, con relazione  n° 56 dell’08/07/2020, ha approfondito il tema dell’impatto dell’emergenza pandemica del virus covid-19 sui contratti commerciali.

La Suprema Corte ha affermato l’esistenza del diritto della parte svantaggiata, nel caso di specie il conduttore, ed al contempo un obbligo della parte avvantaggiata, in concreto il locatore, a rinegoziare il contratto, secondo il principio di buona fede oggettiva, in modo da ripristinarne l’equilibrio sperequato dalla situazione pandemica e dalla crisi economica che ne è derivata.
Ebbene, è stato affermato che, laddove le parti non addivengano ad una rinegoziazione, il giudice, pur nel rispetto della libertà negoziale delle parti, può alle stesse sostituirsi in modo da ricondurre il contratto ad equità adattandolo alle sopravvenienze economiche dovute alla crisi in atto; e ciò con una sentenza costitutiva, in caso di fallimento delle trattative di rinegoziazione, che di fatto rappresenta un rimedio innovativo alla problematica creatasi, teso al mantenimento dei rapporti contrattuali in attesa che la fase emergenziale e, più in generale, il periodo di crisi economico-finanziaria ad essa conseguente, cessino.
Altrimenti – è stato affermato dalla Corte – sciogliere i contratti di locazione, per effetto della situazione pandemica e delle misure contenitive della medesima, significherebbe “fare terra bruciata delle relazioni d'impresa”, con conseguente dispersione aziendale e desertificazione del tessuto produttivo, “ma non è certo questo di cui hanno bisogno gli imprenditori in questo difficile periodo”.

In tale ottica, la S.C. ha evidenziato che il “nostro ordinamento (v. artt. 1467 e 1664 c.c.) privilegia la conservazione del contratto mediante revisione, rispetto alla caducazione del rapporto negoziale” e che è proprio l’art. 1467 c.c. a contemplare un principio generale di preservazione dell’equilibrio del contratto, principio che reca in sé un possibile sviluppo: “quello della riconduzione del contratto ad equità attraverso la rinegoziazione”; e principio, quest'ultimo, che risponde al principio generale del dovere delle parti di comportarsi in modo corretto ed in buona fede, ex artt. 1375 e 1175 c.c., e quindi di adottare una condotta ispirata alla “correttezza, con le sue regole, ivi compresa quella sul dovere di rinegoziare un contratto sperequato”.
La rinegoziazione, dunque, a fronte di sopravvenienze che alterano il rapporto di scambio, diventa un passaggio obbligato onde conservare il piano di costi e ricavi originariamente pattuito, con la conseguenza che chi si sottrae all’obbligo di ripristinarlo commette una grave violazione del regolamento contrattuale; violazione in cui, spesso, incorrono i locatori che rifiutano qualsiasi trattativa negoziale volta alla riduzione del canone di locazione ed, invece, chiedono, in spregio all’art. 1375 c.c., la restituzione dei locali e quindi la cessazione del rapporto di locazione.
In tali casi il conduttore, quale contraente svantaggiato può chiedere non solo “il risarcimento del danno, ma anche l’esecuzione specifica della rinegoziazione ai sensi dell'art. 2932 c.c.”.
In altri termini, il contraente svantaggiato può invocare la riconduzione ad equità del contratto squilibrato, quale rimodulazione estensiva dell’art. 2932 c.c., con la conseguenza che tale rimedio, come ritenuto dalla Corte, “anche se non assicura che la parte che subisce la sentenza adempia le nuove condizioni da essa stabilite, consente, per il caso in cui si rifiuti di rispettarle, una commisurazione agevole e maggiormente attendibile del danno risarcibile”.

Per ultimo va citata la sentenza del Tribunale di Milano  del 6/4/2022 n.300 secondo la quale il conduttore di esercizio commerciale ha diritto alla riduzione del canone nella misura del 50% a causa della emergenza pandemica Covid
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