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AFFITTIAITEMPIDELC0VID-19;

Eccoi temigiuridicisultavolo
di

Roberto Pacifico- @RobertoPacific3

Non ci sonobasigiuridicheper chiederela riduzionedeicanoni,ma certamente
èpossibilela sospensioneelo spostamentodeglistessi,considerandoche

lachiusuradei locali edeinegozia causadell'epidemiada Covid-19potrebbe
rientrarenellecausediforza maggioregià evocatedal codicecivile

MASSIMODITFRLIZZI
co-managinqpartner

PìrolaPennutoZei&Associati

S
e è stato relativamente

facile applicare il

principio (ben prima

dell'epidemia Covid-19) della

sospensione delle rate dei

mutui e dei finanziamenti

in caso di gravi situazioni

economiche (disoccupazione,

licenziamenti), non sembra

altrettanto pacifico trascinare

questo principio dalla cartella

mutui a quella affitti. In

seguito alla chiusura di quasi

tutti gli esercizi commerciali

al dettaglio imposta dal

Governo (Dpcm 11 marzo

2020 e decreto legge 18/2020)

è diventato molto difficile,

se non impossibile, saldare

le consuete obbligazioni

contrattuali, come il

pagamento dei canoni

di locazione. Abbiamo

approfondito il tema con

l'avvocato Massimo Di

Terlizzi, partner di Pirola

pennuto Zei & Associati.

Quali azioni possono mettere

in campo i conduttori nel

caso in cui non riescano

a pagare regolarmente i

canoni; e quali conseguenze

ricadono sui locatori?

Fatta salva la possibilità, per

alcune specifiche attività,

di usufruire di un credito

d'imposta in misura pari al

60% del canone di locazione

del mese di marzo (articolo 65

del decreto legge 18/2020), nel

nostro ordinamento legislativo

non esiste una norma che

permette al conduttore di

ottenere la riduzione del

canone di locazione, anche in

presenza di eventi straordinari.

L'articolo 1467 del codice

civile prevede che, qualora

un evento straordinario

e imprevedibile fuori dal

controllo delle parti (cosiddetta

"causa di forza maggiore") dia

luogo a un'eccessiva onerosità

di una delle due prestazioni.
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il relativoobbligatoha facoltà

di chiederelarisoluzionedel

contratto.Secondotalenorma,

chetrovaapplicazionenel

casodi contrattiadesecuzione

continuata,periodica,o

differita, la partetenutaa tale

prestazionepuò domandare

la risoluzionedel contratto

fornendolaprovadel fattoda

cui derival'eccessivaonerosità,

edellastraordinarietàe

imprevedibilitàdello stesso,

nel casoin cui la prestazione

di unadelleparti siadivenuta

eccessivamenteonerosa

acausadel verificasidi

avvenimentistraordinarie

imprevedibili,estraneialla

sferad'azionedel debitore.

Conspecificoriguardoai

contrattidi locazionedi

immobili adibitiad attività

industriali, commerciali

eartigianali di interesse

turistico,nonchéalberghieree

di lavoroautonomo,troviamo

un'analogadisposizioneanche

nell'ultimocommaarticolo

27 dellalegge392/1978

(cosiddettaleggesulle

locazioni),chefornisceuno

specificorimedio asituazioni

di difficoltà del conduttore

allaprosecuzionedel contratto

di locazione,prevedendoil

cosiddettorecessoper "gravi

motivi", esercitabilea mezzo

comunicazionescrittacon

preavvisodi 6 mesi.

Quali sonoi "gravi motivi"?

Perconsolidatagiurisprudenza

i "gravi motivi" previsti

devonoesseredeterminatida

fatti estraneialla volontàdi

chi li invoca,imprevedibilie

sopravvenutisuccessivamente

allacostituzionedel

rapporto,nonchétali da

rendereoltremodogravosa

la prosecuzionedello

stesso.In sostanza,per

chiederel'applicazionedi

questanorma,è quindi

essenzialedimostrareche

l'emergenzaCovid-19ha

creatoal conduttoreun danno

economico-finanziario(ad

esempiolegatoaun drastico

calodell'attività)tale da

inciderein modosignificativo

sull'andamentodell'azienda,

causandouno squilibrio

finanziariochenonrendepiù
sostenibileil pagamentodel

canonedi locazione,ovvero

l'utilizzo dell'immobile.

Quindi si possono

posticipare i canoni?

Seil conduttorenon può

adempierecorrettamentealle

scadenzedi pagamentodei

canonia causadell'emergenza

Covid-19,può sospenderli,

avendounaragionevole

certezzacheciònon

costituiscapresuppostoper

la decadenzadel contratto

o l'applicazionedi interessi

moratori.

A questoriguardo,corre

l'obbligodi richiamarela

disposizione,in materia

di ritardi o inadempimenti

contrattualiacausadel

Covid-19,contenuta

nell'articolo91 delgià citato

decretolegge18/2020,che

sancisceil principio in forza

delquale,pervalutarese

sussistela responsabilità

dell'obbligatoin relazione

all'inadempimentoe al

conseguenteobbligodi

risarcireil danno,deveessere

consideratol'impatto delle

misuredi contenimento

sull'attivitàdell'obbligato

stesso.

Ingka Centres,chein

Italia è proprietaria dei

centri commerciali

Elnòsin provincia di

Bresciae Villesse-Go

hadeciso,per venire

incontro ai retailer

nell'emergenzadel

coronavirus, di

sospendereil

pagamentodei canoni

di locazionein tutti i

suoi44 centri

commerciali nel mondo

II conduttorenon può

chiederela riduzionedel

canone?

Sullabasedi disposizioni

giuridicheno; tuttavia,se

ci sonole condizioni,può

richiederela risoluzionedel

contrattoo la sospensione

dei pagamentisinoa quando

l'emergenzanonsaràrientrata.

Ciò nontogliechele parti

possanoprocederealla

rinegoziazionedel canone

di locazionein luogodella

risoluzionedel contratto,

tenutocontochemolti

locataripotrannoessere

dispostiadaccettareuna

riduzioneo rimodulazione

delcanone(spostamentoin

avantidella scadenzadella

datadi pagamentodi parte

dei corrispettividovuti)

piuttostochevedersirisolvere

il contratto;ciòal fine di

garantirsiunflussodi liquidità

proprioin questafasecosì

criticaperl'economiachegià
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ha registrato una forte flessione

e potrebbe diventare ancora più
incerto.

Va da sé che la risoluzione

di molti contratti di affitto o

l'abbassamento dei relativi canoni

potrebbero impattare sul mercato

immobiliare con conseguente

incremento dell'offerta rispetto

alla domanda e un calo dei prezzi

nelle locazioni, che potrebbero

creare situazioni di disequilibrio

finanziario: si pensi a quei soggetti

che contavano sull'incasso di un

determinato canone di locazione

per rimborsare la quota di mutuo

sull'immobile.

Anche lei ritiene che possa

risultare discriminatorio quanto

prevede l'art. 65 del Cura Italia,

che esclude dalle agevolazioni i

retailer dei centri commerciali

in quanto titolari di contratti di

affitto ramo di ramo d'azienda?

In realtà questa tipologia di

contratti dovrebbe rientrare nelle

disposizioni di cui all'articolo

1464 del codice civile, secondo

il quale, in un contratto a

prestazioni corrispettive, come

nel casodell'affitto di azienda,

quando la prestazione è divenuta

parzialmente impossibile, l'altra

parte ha diritto alla corrispondente

riduzione della prestazione da essa

dovuta.

Quindi, il contratto affitto

d'azienda, pur non essendo

richiamato nel decreto Cura

Italia, è comunque regolato da

una norma idonea ad essere

applicata all'emergenza Covidl9.

Naturalmente, tale norma

potrebbe essere soggetta anche

a una differente interpretazione;

quindi, onde evitare l'insorgenza

di contenziosi, la cosa migliore è

che le parti trovino un accordo.

Una recente sentenza della

Corte di Cassazione (Cass .Civ.

3888/2020) potrebbe cambiare

il profilo giuridico che regola il

rapporto retailer-proprietà nei

centri commerciali?

In effetti, qualora questa

tipologia di contratti fosse

definitivamente equiparata a

quella dei più tradizionali contratti

di locazione, anche il trattamento

giuridico cambierebbe. Riguardo

l'emergenza Covid-19 si deve

tenere conto che il contratto di

affitto di ramo d'azienda, rientra

tra le fattispecie richiamate

dall'articolo 1463, il quale, tra

l'altro, prevede che, nel caso in

cui la prestazione di una parte

divenga parzialmente impossibile,

l'altra parte ha diritto a una

corrispondente riduzione del

canone.

Pertanto, nel caso di specie,

l'affittuario (il conduttore)

potrebbe sostenere che il locatore

gli ha affittato un'azienda che

in questi mesi non è in grado di

funzionare, e di conseguenza

potrebbe richiedere la riduzione

del canone.

Tale situazione è infatti diversa da

quella di una normale locazione,

nell'ipotesi in cui l'immobile (e

non l'azienda) è funzionante e

potrebbe essere utilizzato dal

conduttore se l'attività (di cui è

proprietario e che non ha ricevuto

in locazione) non rientrasse tra

quelle sospese. ©
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