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IMERGENZA VIRUS

Ricognizione delle disposizioni sulle locazioni commerciali. No ad azioni unilateral;

I canoni? Sono sempre dovuti

Possibile solo rinegosiare le condizioni contratiual;
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recente normativa emer-
genziale di cui al cosiddet-
to decreto Cura Italia (dl n.
18/2020) che, nel riconoscere
un credito di imposta in fa-
vure dei conduttori pari al
60% del canone di locazione
commerciale relativo al mese
di marzo, ne presuppone ap-
punto 'avvenuto pagamento
(si veda la pagina preceden-
te, ndr).

Limpossibilita parzia-
le sopravvenuta. L'art.
1464 c.c. prevede la possi-
bilita della riduzione della
prestazivne contrattuale,
quindi eventualmente anche
di quella relativa al versa-
mento del canone. quando la
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prestazione della contropar-
te, quindi quella del locatore
di consegnare e mantenere il
bene in condizione da essere
utilizzato secondo 'uso con-
trattualmente stabilito, sia
divenuta solo parzialmente
impossibile. Questo rimedio
non pare tuttavia applica-
bile all'emergenza in atto,
in quanto I'indisponibilita
dell'immobile non dipende
certo da un vizio insito al
bene o da una condotta im-
putabile al locatore, bensi
da una causa esterna e indi-
pendente dalla volonta delle
parti. Inoltre I'impossibilita
svpravvenuta non avrebbe il
carattere della definitivita,
che pure caratterizza 'isti-

tuto, poiché l'emergenza oggi
in atto & destinata prima o
poi a rientrare,

I’eccessiva onerosita
sopravvenuta. Considera-
zioni analoghe possono es-
sere addotte per Vistituto di
cui all’art. 1467 c.c., il quale
appresta un rimedio per il
caso in cui la prestazione di
una delle parti sia diventata
eccessivamente onerosa nel
corso dell'esecuzione con-
trattuale per il verificarsi
di avvenimenti straordina-
ri e imprevedibili. Anche in
questo caso difetta il presup-
posto della definitivita della
situazione sopravvenuta che
ha alterato l'equilibrio con-
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trattuale a suo tempo deciso
dalle parti. Lepidemia di Co-
vid-19, per quanto tremen-
da, & infatti destinata man
mane a risolversi. Inoltre il
rimedio previsto dal legisla-
tore per fronteggiare ipote-
si del genere & quello della
risoluzione del contratty,
cui il conduttore potrebbe
fare ricorso per sciogliersi
dalle proprie obbligazioni e
quindi evitare di continuare
a pagare il canone. E tut-
tavia evidente come questa
soluzione lo priverebbe della
possibilita di utilizzare I'im-
mobile una volta terminato
il perivde emergenziale. Vi
& perd da osservare come il
locatore, per evitare la riso-

rischiose sortite processuali,
pare quindi essere quella di
provare a convincere il lo-
catore a consentire a una
riduzione temporanea della
misura del canone, nell’ot-
tica di venire incontro alle
esigenze della controparte e
assicurarsi la prosecuzione
del contratto. In questo caso,
a seanso di equivoci e incom-
prensioni, occorre perd esse-
re formali e quindi procedere
a redigere in forma seritta
I'accordo modificativo della
clausola contrattuale sulla
misura del canune di locazio-
ne, specificando le ragioni di
tale modifica, la percentuale
di riduzivne del canvne e la
durata di tale misura.
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o spiraglio: posticipare il versamento per impossibilita )

Se il pagamento del canone di lo-
cazivne commerciale & comunyue
dovuto dal conduttore, resta perd
aperto une spiraglio per postici-
parne il versamento, giustifican-
do il ritardo con 'impossibilita
di adempiere nei termini pattuiti
per via dell'emergenza Corona-
virus.
Si tratta tuttavin di un'interpre-
tazione giuridica clie corre sul
! filo di lana, restando dunque di
gran lunga preferibile cercare di
ottenere una riduzione consen-
suale del corrispettivo contrat-
tualmente dovuto.
In questo caso 1a norma a cui fare
riferimento & 'art. 1256, comma
2, c.c. (il primo comma riguarda

infatti I'impossibilita definitiva

. che, come detto nell’articolo che
 Precede, nun pare essere ipote-
L

si applicabile all’emergenza in
atto). Il comma 2 della disposizi

rus, potrebbe quindi sostenersi

ne in questione prende invece in
considerazione l'eventualita che
la prestazione contrattualmente
dovuta diventi soltanto tempora-
neamente impossibile.

E dispone che il debitore non
sia responsabile del ritardo
nell'adempimento fino a che per-
duri tale impossibilita. I'obbli-
gazione si estingue soltanto nel
caso in cuila prosecuzione di tale
situnzione, tenuto conto della na-
tura del contrattu, possa far rite-
nere che il debitore non sia pin
tenuto a effettunre la prestazione
v il'creditore non abbia pin inte-
resse a conseguirla.

Se si applicano questi principi
all’estcuzione del contratte di
locazione ai tempi del Coronavi-

che il conduttore sia impossibili-
tato a elTettuare il pagamento del
canone poiché, a cansa del divieto
di utilizzo dei locali commerciali,
non pud svolgere la propria at-
tivitd imprenditoriale o profes-
sionale e ha quindi comprovate
difficoltd economiche derivanti
dai mancati incassi,
Quest'ultimo, di conseguenza,
non potrebbe essere ritenuto ina-
dempiente al contratto di locazio-
ne per il mancato versamento del
corrispettive durante il perivdo
di emergenza.

Occorre tuttavia evidenziare
come l'impossibilita di cni parla
I'art, 1256 c.c. sia interpretata
dalla giurisprudenza come una
sitnazione sopravvenuta e impre-
vedibile che non pussa essere su-

perata con l'ordinaria diligenza,
cui il debitore della prestazione
& comunque tenuto, non essendo
quindi sufficiente una maggiore
difficoltd ad adempiere. Di qui
Yincertezza applicativa, tenuto
anche conto del fatto che in molti
casi il conduttore pud continuare
a svolgere 1a propria attivitd a di-
stanza e dovrebbe comungune po-
ter contare sui risparmi messi da
parte e sulle varie forme di soste-
EN0 £CONOMico messe a punto dal
governo in queste settimane. In
ogni caso il rimedio in questivne
consentirebbe soltanto di posti-
cipare il termine del pagamento
al venir meno della situazione di
emergenza e non certo di estin.
guere 'obbligo di versamento dei
canoni scaduti. -
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