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Contratti da rinegoziare se sono troppo onerosi

I chiarimenti
della Cassazione
sui rapporti tra le parti

Massimo Di Terlizzi

B Meglio conservare che rescinde-
re. Il contratto «eccessivamente
oneroso» nei mesi di lockdown, da-
vantiaunaprospettivadirecessione
autunnale, deve essere rinegoziato
trale parti.

LaCorte di Cassazione — conla Re-
lazione tematica n. 56 dell’Ufficio del
Massimario e del Ruolo, datata 8 lu-
glio 2020 - hafornitolapropriainter-
pretazione sulla gestione delle tema-
tiche contrattuali e concorsuali cau-
sate dall’emergenza sanitaria, che ha
generato nelle relazioni commerciali
dei veri e propri sconvolgimenti dei
rapporti tra prestazioni e contropre-
stazioni ante e post Covid.

Neimesiscorsi, sisono espressial-
cuni giudici di merito, ai quali molte
parti contrattuali hanno fatto ricorso
per inibire I'escussione delle fideius-
sioniemesseagaranziadel pagamen-
todicanoni dilocazione commerciale
e di affitto d’azienda. Inibitorie con-
cesse e motivate dai giudici tenendo
conto dell'articolo 3 comma 6-bis del

decretolegge 6/2020, secondoil qua-
le «Ilrispetto delle misure di conteni-
mento... ¢ sempre valutata ai fini del-
'esclusione, ai sensi e per gli effetti
degliarticoli 1218 e 1223 del Codice ci-
vile della responsabilita del debitore,
anche per I'applicazione di eventuali
decadenze o penali connessea ritardi
oomessiadempimenti».

La Suprema Corte si e soffermata
sui principi dell’eccessiva onerosita
sopravvenuta fra interessi contrat-
tuali contrapposti stravolti dalla pan-
demia (ad esempio quelli degli im-
prenditori retail e dei proprietari/
concedenti, rispettivamente, degli
immobili commerciali/rami d’azien-
da) evidenziando che le norme sulla
risoluzione per impossibilita soprav-
venuta (articoli 1463 e seguenti) pos-

sono soccorrere la parte interessata
alla cessazione del rapporto solo
quando I'emergenza epidemiologica
ne abbia reso la prestazione oggetto
del contratto definitivamente impos-
sibile, offrendolapossibilitadirisolu-
zione del rapporto. Mentre, in molti
casi, contandosulla ripresaeconomi-
ca,laprestazionenegozialesidovreb-
be invece dimostrare solo parzial-
mente e provvisoriamente impossi-
bile (articolo 1464) con conseguente
conservazione del rapporto, salviiri-
medi previsti dallo stesso articolo
1464 (riduzione della prestazione; re-

cesso qualora la parte non abbia un
apprezzabile interesse all’adempi-
mento parziale e, in ogni caso, so-
spensione dell’esecuzione della pre-
stazione dovuta).

Come osserva la Suprema Corte,
'applicabilita dei principi e dei rime-
di sull’impossibilita sopravvenuta e
invece inibita alle parti laddove si
tratti dirapporti contrattualididura-
ta 0 ad esecuzione continuata o pe-
riodica (si pensi, in particolar modo,
allelocazionicommercialieagliaffit-
ti di attivita interessate dal
lockdown). Sebbene queste parti ab-
biano risentito della pandemia in
maniera particolarmente intensa,
Paffittuario continuaagodereastrat-
tamente di quel bene, anche seivan-
taggioilsuoutilizzoconcretonesono
fortemente affievoliti.

Intalsenso-adavvisodella Cassa-
zione - la parte che intende invocare
lo scioglimento del contratto deve far
riferimento alle norme sull’ eccessiva
onerosita sopravvenuta (articolo
1467).L’eccessivaonerositatrovafon-
damento nell’esigenza di contenere
entro limiti dinormalita e ordinarieta
I'aggravio economico. Daquiildiritto
della parte che reputi la propria pre-
stazione ormaitroppo onerosadido-
mandare larisoluzione del rapporto.

Ma come osserva la Cassazione
spessolaviadellarisoluzionedelcon-

tratto non si mostra solo inadeguata,
ma e anzi insoddisfacente, dato che
nella stragrande maggioranzadei ca-
si «finisce per fare terrabruciata delle
relazioni d'impresa». D'altro canto, la
soluzione di una riduzione ad equita
(pur prevista dal comma 3 dell’artico-
lo 1467 del Codice civile) non scatta
“automaticamente”. Si pensi alle lo-
cazioni commerciali interessate dalle
chiusure obbligatorie: la via tracciata

esoloquelladelricorsoexarticolo 447
bis del Codice di procedura civile per
la risoluzione del rapporto, mentre
potra essere solo il Giudice (se ed in
quanto lo riterra equo) ad accordare
un’eventuale riduzione del canone.
Perquesto—sottolineaalloralaSu-
prema Corte — gioca un ruolo fonda-
mentale il principio di conservazione
del contratto (articoli 1367 € 1467¢. 3
del Codice civile), «’ordinamento
d'altro canto privilegia la conserva-

zione del contratto mediante revisio-
ne, rispetto alla caducazione del rap-
porto negoziale». La via delineata e
quelladellarinegoziazione delle con-
dizioni contrattuali.

Precisa infatti la Suprema Corte
come«l'art.1374 tratteggial'interven-
to diretto sul contratto squilibrato da
parte del giudice, in ossequio ad un
principiodicorrezione secondo equi-
ta». Sarebbe I’equita ad obbligare i
contraenti a riscrivere il contratto, in
ossequio alla buona fede (articolo
1375). Laddove le partinon dovessero
accordarsi, saranno quindi i giudici a
dover integrare i rapporti divenuti
iniqui, utilizzando il meccanismo al-
I'articolo2932del Codicecivile, con «il
potere disostituirsialle partipronun-
ciando una sentenza che tenga luogo
dell’accordo di rinegoziazione non
concluso, determinando in tal modo
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la modifica del contratto originario».

Insomma, perlocazioni commerciali
e affitti, laddove il canone sia divenuto
sproporzionato in ragione del mutato
contestoeconomico-sociale,sidevepro-
cederearinegoziarloequalorailocatori/
concedenti si rifiutino, gli imprenditori
potranno chiedere la modificaal giudice
inbaseall'articolo2932del Codicecivile.

Co-managing partner Pirola Pennuto Zei
& Associati

RIPRODUZIONE RISERVATA

6/2020

ILDECRETO

«ll rispetto delle misure di
contenimento viene sempre valutato
nell'escludere il debitore da eventuali
ritardi o omessi pagamenti»
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