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Secondo il Tribunale di Rimini la crisi non giustifica la risoluzione del coniratto per onerosita

La locazione resiste al Covid-19

Lo squilibrio tra prestazioni ha carattere temporaneo

Pagine a cura
p1 GianFranco D1 Raco

1 Covid-19 non legitti-

ma la risoluzione del

contratto d1 affitto per

eccessiva onerositd so-
pravvenuta. E questo per-
ché lo squilibrio tra le pre-
stazioni contrattuali non ha
carattere definitivo, bensi
meramente transitorio, del
tutto compatibile con la
conservazione del negozio.
Questo il principio di dirit-
to enunciato dal Tribunale
di Rimini in una recente or-
dinanza pubblicata lo scorso
28 giugno 2020, nella quale
sono contenute una serie di
interessanti considerazioni
sui riflessi del cosiddetto
lockdown sui contratti di
affitto.

11 caso concreto: le ra-
gioni dedotte dalle parti
in causa. Nella specie la
ditta individuale che con-
duceva in affitto un’azienda
alberghiera, non riuscendo a
versare il canone e allo sco-
po di evitare che la societa
proprietaria escutesse le

L'epidemia di Covid-19 non legittima la riso-
luzione del contratto di affitto per eccessiva
onerosita sopravvenuta. Infatti lo squilibrio tra
le prestazioni contrattuali non ha carattere defi-
nitivo, ma transitorio, del tutto compatibile con
la conservazione del negozio |

fideiussioni bancarie rila-
sciate a g1r2\nzm. aveva pre-
sentato un ricorso cautelare
d'urgenza ex art. 700 cpc,
chiedendo al tribunale di
ordinare alla banca che ave-
va emesso le fideiussioni di
non procedere al pagamento
delle somme garantite, posto
che la loro escussione sareb-
be stata del tutto illegittima
in ragione della risoluzione
ex art. 1467 c.c. che il con-
tratto di affitto di azienda
avrebbe dovuto subire in
ragione della sopravvenuta

i i iale da

11 giudice aveva ritenu-
to necessario provocare il
contraddittorio delle parti ¢
fissare apposita udienza di
cumpariziune prima di adot-

tare qualsivoglia provvedi-
mento. La societa resistente,
ricevuta la notifica del ricor-
50, 5 era quindi costituita in

estraneo al giudizio, quale
I'istituto bancario garante,
di provvedere al pagamento
delle fideiussioni.
Quanto ai presupposti per
I'emissione del provvedi-
mento cautelare, la ditta ri-
corrente aveva ovidenziato,
dal punto di vista del cosid-
detto fumus boni iuris, come
le misure di contenimento
introdotte dal governo per
fronteggiare l'emergenza
Covid-19 le avessero impe-
dito di esercitare l'attivita
alberghiera fin dal mese di
marzo, di avere ricevuto nu-
merosc disdette delle preno-
tazioni da parte dei clienti e
di non avere ancora ripreso
Tattivitd nel corso del 2020.
Lu rinpertura dell’albergo
nel rispetto delle normative
igienico sanitarie, inoltre,

avrebbe imposto una drasti-

giudizio, do I'inam-
missibilita e/o 'improponibi-
lita della domanda cautela-
re sia perché preclusa dalla
cosiddetta clausola contrat-
tuale solve et repete sia per
llmpUbSIDlllLd di prendere
i la richie-

Covid-19.

in
sta di inibire a un soggetto

ca riduzione della

della struttura e al contem-
po I'esborso di ingenti som-
me per 'adeguamento ai
protocolli di sicurezza. Le
condizioni in base alle quali
si era provveduto alla sti-
pula del contratto di affitto
di azienda soltanto tre anni

prima erano quindi comple-
tamente mutate e cid per
cause del tutto imprevedi-
bili e indipendenti dalla vo-
lonta della ditta ricorrente,
Quest'ultima aveva quindi
prospettato l'intenzione di
proporre azione di merito per
ottenere la risoluzione del
contratto per eccessiva one-
rosith sopravvenuta. Qunnlo
al periculum in mora, inve-
ce, l'affittuaria aveva affer-
mato che I'escussione delle
fideiussioni avrebbe com-
portato I'incasso del pegno
di titoli finanziari concesso
alla banca e che in caso di
accoglimento della domanda
di risoluzione del contratto
di affitto la stessa avrebbe
poi avuto serie difficolta a
ottenere la restituzione di
quanto versato alla societa
resistente.

Quest’ultima, dal canto
suo, quanto al fumus boni
iuris aveva evidenziato come
nel mese di aprile 2020 le
parti avessero gia valutato
gli effetti della pandemia
sulle reciproche obbligazio-
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ni e avessero convenuto di
riequilibrarne I'assetto at-
traverso il differimento al
mese di giugno del termine
di pagamento della rata del
canone di affitto in scadenza
ad aprile.

Inoltre, quanto ai presup-
posti di cui all'art. 1467 c.c.,
era stato illustrato come
per fronteggiare 'emergen-
za fossero state introdotte
misure pubbliche di soste-
gno alle imprese. Quanto al
periculum in mora, la socie-
ta resistente si era invece
richiamata alla solidita del
proprio patrimonio e aveva
dato atto di aver gia offerto
alla controparte la riduzione
del canone di affitto, a con-
dizione che la stessa effet-
tuasse il rilascio anticipato
dell’azienda, proposta che
era perd stata rifiutata.

La decisione del Tribu-
nale di Rimini. Il rigetto
della domanda da parte del
giudice romagnolo si & reso
necessario gia sulla base del
cosiddetto fumus bonij iuri
senza quindi dover valuta
re la sussistenza del con-
corrente requisito del cosid-
detto periculum in mora. Il
tribunale ha in primo luogo

rilevato come nella specie il
pagamento del canone di af-
fittv fosse garantito da fide-
iussioni cosiddette a prima
richiesta, che per pacifica
giurisprudenza obbligano il
fideiussore a corrispondere
'importo a favore del terzo
beneficiario anche in presen-
za di qualsivoglia tipologia
di contestazione, salvo che
venga fornita prova liquida
dell’'abusivita dell'escussio-
ne. Inoltre, la risoluzione
del contratto per eccessiva
ounerusita sopravvenuta non
opera di diritto e deve esse-
re oggetto di una pronuncia
giudiziale di natura costi-
tutiva. L'intenzione mani-
festata da una delle parti
di avvalersi di tale rimedio,
dunque. nnn la autorizza a

del-

abbiano precluso quasi del
tutto I'esercizio dell’attivita
alberghiera e che si sia trat-
tato di eventi di carattere im-
prevedibile e straordinario.
Tuttavia, si legge nell'or-
dinanza, le drastiche misu-
re adottate hanno avuto vi-
genza temporanea e, almeno
attualmente, non essendovi
pit restrizioni agli sposta-
menti all'interno del terri-
torio nazionale, non appare
verosimile che una localita
turistica come Rimini re-
sti senza turisti durante la
stagione estiva~. Del resto,
ha osservato il Tribunale, il
straordinario degli

Ma la parte pil interessan-
te dell'ordinanza in questio-
ne riguarda indubbiamente

la prestu\one pnslo che non

le ioni espresse
dal tnbunnle in merito alle

E-

e dell’ obbliga-
zmne (cume nel caso dell'im-
possibilita sopravvenuta).

Inoltre, nel contratto era
stata espressamente pattu-
ita una clausola cosiddet-
ta solve et repete, in base
alla quale I'affittuario non
avrebbe potuto ritardare il
pagamento del canone e non
avrebbe potuto far valere
alcuna azione ed eccezione
se non dopo aver eseguito il
pagamento.

Covid-19 sullesecuzione del
contratto di affitto. L'emer-
genza sanitaria degli ultimi
mesi pud essere inquadrata
nell'istituto dell'eccessiva
onerosita sopravvenuta di cui
all'art. 1467 del codice civile
e consentire all'affittuaria di
non pagare il canone pattuito
¢ ottenere la risoluzione del
contratto (si veda a questo
proposito ItaliaOggi del 14
aprile 2020)?

Su questo punto il tribu-
nale di Rimini ha osservato
come nella specie la ditta
ricorrente fosse ancora nella
dlspnmblhm dell'immobile e
non vi fossero elementi suf-
ficienti per escludere che la
stessa, ora che le restrizioni
imposte dall’emergenza sa-
nitaria sono state allentate,
potesse proficuamente riav-
viare l'attivita alberghiera
per la stagione estiva. Secon-
doil giudice, deve certamente
riconoscersi, in quanto fatto
notorio, che Ta pandemia e le
conseguenti misure di conte-
nimento adottate nei mesi di
marzo, aprile e maggio 2020

eventi & stato tenuto in con-
siderazione anche dal legisla-
tore, che ha introdotto una
seric di misure a sostegno
delle imprese per riavviare le
proprie attivita. Lo squilibrio
tra le prestazioni contrattua-
li denunciato dallaffittuaria
avrebbe dunque avuto tutto
al pill carattere temporaneo,
non mcompatxhﬂe con la
conservazione del contratto,
come dimostrato anche dal
contegno tenuto dalle parti,
che avevano pattuito il diffe-
rimento a giugno del termine
di pagamento della rata del
canone di affitto in scadenza
ad aprile.
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