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+ Meglio conservareche rescinde-
re. Il contratto «eccessivamente

oneroso»nei mesidi lockdown, da-
vanti aunaprospettivadirecessione
autunnale, deveessererinegoziato

tra leparti.
LaCortediCassazione–conlaRe-

lazionetematican. dell’Ufficiodel
Massimarioedel Ruolo,datata lu-

glio –hafornito lapropria inter-
pretazionesullagestionedelle tema-
tichecontrattuali e concorsualicau-

satedall’emergenzasanitaria,cheha
generatonellerelazioni commerciali

dei veri e propri sconvolgimenti dei
rapporti tra prestazionie contropre-
stazionianteepostCovid.

Neimesiscorsi,sisonoespressial-
cuni giudici di merito, ai qualimolte

parti contrattualihannofatto ricorso
perinibire l’escussionedelle fideius-
sioniemesseagaranziadelpagamen-

todicanonidi locazionecommerciale
edi affitto d’azienda.Inibitorie con-

cessee motivatedai giudici tenendo
contodell’articolo comma-bis del

decretolegge/, secondoil qua-
le«Il rispettodellemisuredi conteni-
mento…èsemprevalutataai fini del-

l’esclusione,ai sensie per gli effetti
degli articoli e del Codiceci-

viledella responsabilitàdeldebitore,
ancheperl’applicazionedi eventuali
decadenzeo penaliconnessearitardi

oomessiadempimenti».
LaSupremaCortesi è soffermata

sui princìpi dell’eccessivaonerosità
sopravvenuta fra interessi contrat-

tuali contrappostistravoltidallapan-
demia (ad esempioquelli degli im-
prenditori retail e dei proprietari/

concedenti, rispettivamente, degli
immobili commerciali/rami d’azien-
da) evidenziandochele norme sulla
risoluzioneperimpossibilitàsoprav-
venuta(articoli eseguenti)pos-

venuta (articoli e seguenti)pos-
sono soccorrerela parteinteressata

alla cessazione del rapporto solo
quando l’emergenzaepidemiologica
ne abbiaresolaprestazioneoggetto

delcontrattodefinitivamenteimpos-
sibile,offrendolapossibilitàdirisolu-

zione del rapporto.Mentre, in molti
casi,contandosullaripresaeconomi-
ca,laprestazionenegozialesidovreb-

be invece dimostrare solo parzial-
mente e provvisoriamente impossi-

bile (articolo ) con conseguente
conservazionedel rapporto,salvii ri-
medi previsti dallo stesso articolo

(riduzionedellaprestazione;re-

cessoqualora la parte non abbia un
apprezzabile interesse all’adempi-
mento parziale e, in ogni caso,so-
spensionedell’esecuzionedellapre-

stazionedovuta).
Comeosservala SupremaCorte,

l’applicabilitàdei princìpi edei rime-

di sull’impossibilità sopravvenutaè
invece inibita alle parti laddove si

tratti di rapporti contrattualidi dura-
ta o ad esecuzionecontinuata o pe-
riodica (sipensi, in particolarmodo,

allelocazionicommercialieagliaffit-
ti di attività interessate dal

lockdown).Sebbenequesteparti ab-
biano risentito della pandemia in
maniera particolarmente intensa,

l’affittuario continuaagodereastrat-
tamentedi quelbene,anchesei van-

taggioil suoutilizzo concretonesono
fortementeaffievoliti.

In talsenso–adavvisodellaCassa-
zione– lapartecheintendeinvocare

loscioglimentodel contrattodevefar

riferimento allenormesull’ eccessiva
onerosità sopravvenuta (articolo

). L’eccessivaonerositàtrovafon-
damentonell’esigenzadi contenere
entrolimiti di normalitàeordinarietà

l’aggravioeconomico.Daquiil diritto
dellapartechereputi la propriapre-

stazioneormai troppoonerosadi do-
mandarelarisoluzionedel rapporto.

mandarelarisoluzionedelrapporto.
Ma come osservala Cassazione

spessolaviadellarisoluzionedelcon-

zionedelcontrattomedianterevisio-

ne, rispetto allacaducazionedelrap-
porto negoziale».Lavia delineataè
quelladellarinegoziazionedellecon-

dizioni contrattuali.
Precisa infatti la SupremaCorte

come«l’art. tratteggial’interven-
to direttosul contrattosquilibrato da
parte del giudice, in ossequioadun

principio dicorrezionesecondoequi-
tà». Sarebbel’equità ad obbligare i

contraentia riscrivereil contratto,in
ossequio alla buona fede (articolo
). Laddoveleparti nondovessero

accordarsi,sarannoquindi i giudici a
dover integrare i rapporti divenuti

iniqui, utilizzando il meccanismoal-
l’articolo delCodicecivile,con«il
poteredisostituirsiallepartipronun-

ciandounasentenzachetengaluogo
dell’accordo di rinegoziazione non

concluso,determinandoin tal modo

tratto non si mostrasoloinadeguata,

ma è anzi insoddisfacente,dato che
nellastragrandemaggioranzadeica-

si «finisceper fareterrabruciatadelle
relazionid'impresa».D’altrocanto,la
soluzionedi una riduzioneadequità

(purprevistadalcomma dell’artico-
lo del Codicecivile) non scatta

“automaticamente”.Si pensiallelo-
cazionicommercialiinteressatedalle
chiusureobbligatorie:la viatracciata

èsoloquelladelricorsoexarticolo
bisdel Codicedi proceduracivile per

la risoluzione del rapporto, mentre
potrà esseresolo il Giudice(seed in
quanto lo riterrà equo)adaccordare

un’eventualeriduzione delcanone.
Perquesto–sottolineaalloralaSu-

premaCorte– giocaun ruolo fonda-
mentaleil principio di conservazione
del contratto (articoli e c.

del Codice civile), «l’ordinamento
d'altro canto privilegia la conserva-
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concluso,determinando in tal modo
lamodificadelcontrattooriginario».

Insomma,perlocazionicommerciali
eaffitti, laddoveil canonesiadivenuto
sproporzionatoin ragionedelmutato
contestoeconomico-sociale,sidevepro-
cederearinegoziarloequalorailocatori/

concedentisi rifiutino,gli imprenditori
potrannochiederelamodificaalgiudice
inbaseall’articolo delCodicecivile.
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