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LA DISCIPLINA EX ARTT. 3 LEGGE 431/1998 e 27 LEGGE 392/1978

Nella ricerca di strumenti di tutela dell’equilibrio contrattuale nelle locazioni
immobiliari interessate dalla presente trattazione al di fuori del codice di diritto
sostanziale, il primo territorio normativo da esplorare non puo che essere
quello della disciplina di settore prevista dalla Legge 392/1987 (cosiddetta
“legge sull’equo canone”) e dalla Legge 431/1998.

Quest’ultimo testo normativo, all’art. 3 prevede in particolare che: "“Alla
prima scadenza dei contratti stipulati ai sensi del comma 1 dell’articolo 2 e alla
prima scadenza dei contratti stipulati ai sensi del comma 3 del medesimo
articolo, il locatore puo avvalersi della facolta di diniego del rinnovo del
contratto, dandone comunicazione al conduttore con preavviso di almeno sei
mesi, per i seguenti motivi: [...] f) quando, senza che si sia verificata alcuna
legittima successione nel contratto, il conduttore non occupi continuativamente
I'immobile senza giustificato motivo”.

La fattispecie in esame viene allora in rilievo per la circostanza che, a
seguito del rispetto delle misure di contenimento dell’emergenza pandemica in
atto, il conduttore, sia in caso di locazione ad uso commerciale, sia in caso di
quelle specifiche locazioni ad uso abitativo che qui interessano, non puo
materialmente occupare il bene immobile oggetto del contratto. La norma,
tuttavia, prevede che l'evento cui sia legata la facolta di diniego del rinnovo
della locazione da parte del locatore sia in qualche modo riconducibile ad una
condotta volontaria da parte del conduttore e non sia imputabile a quest’ultimo
in forma di responsabilita oggettiva: per tale ragione si ritiene di non dover e
non poter sussumere i casi concreti in esame a questa particolare fattispecie,
atteso che il mancato godimento del bene immobile, condotta priva di alcuna
responsabilita ex lege, avviene per giustificato motivo ossia in virtu del rispetto
delle prescrizioni dell’Autorita. Il locatore, quindi, non ha alcuna legittimazione
giuridica ad esercitare, per lipotesi di cui alla lettera f) dell’'art. 3 Legge
431/1998, il diniego al rinnovo tacito, né tantomeno questa soluzione sarebbe
meritevole di tutela e consenso da parte dell’'ordinamento giuridico in una
situazione emergenziale quale quella in atto, poiché evidentemente diretta a
ledere non solo la buona fede contrattuale, ma anche il fondamentale criterio
solidaristico di cui all’art. 2 Cost.

Al contrario, ex latere conductoris, I'art. 27 Legge 392/1978 stabilisce che:
"E in facolta delle parti consetire contrattualmente che il conduttore possa
recedere in qualsiasi momento dal contratto dandone avviso al locatore,
mediante lettera raccomandata, almeno sei mesi prima della data in cui il
recesso deve avere esecuzione. Indipendentemente dalle previsioni contrattuali
il conduttore, qualora ricorrano grabi motivi, puo recedere iun qualsiasi
momento dal contratto con preavviso di almeno sei mesi da comunicarsi con
lettera raccomandata”.

Con particolare riferimento proprio a quest’ultimo periodo, ci si puo
interrogare circa il significato del termine “gravi motivi”: fermo restando che la


https://www.brocardi.it/legge-locazioni-abitative/capo-i/art2.html

diffusione del Covid-19 e l'impossibilita del godimento del bene immobile locato
a causa diretta e/o indiretta della pandemia sono certamente un motivo grave
nell’accezione comune del termine, ma anche in senso giuridico, il
sopraggiungere del Coronavirus appare in realta, pero, qualcosa di ben piu
eccezionale ed urgente che travalica la ratio della disposizione in argomento,
tanto da consentire il ricorso a ben altre misure piu incisive sul piano
negoziale, rispetto al semplice recesso con preavviso. Al di la della
impossibilita, infatti, di una compatibilita concettuale tra preavviso di sei mesi
e situazione di emergenza immediata, la risoluzione per eccesiva onerosita
sopravvenuta appare una strada piu diretta e piu rapida per lo scioglimento del
vincolo contrattuale rispetto al recesso ex art. 27 Legge 392/1978, oltre che
dogmaticamente piu corretta.

Per quanto gia sin qui chiarito in ottica di prospettive della presente ricerca
in sede introduttiva della trattazione, poi, occorre ribadire come il recesso
comporterebbe la caducazione del rapporto giuridico che, anche se esercitato
dal conduttore, non si porrebbe in termini di sostanziale soddisfacimento degli
interessi di quest’ultimo: ci0 senza contare che il recesso pregiudicherebbe le
esigenze del locatore e finirebbe per determinare una risposta impropria allo
squilibrio tra prestazioni ovvero una risposta inidonea a ristabilire I'equilibrio
tra obbligazioni.

...O0Missis...

L’ ECCESSIVA ONEROSITA SOPRAVVENUTA

Un’ulteriore ipotesi di risoluzione generale legale del contratto che puo
venire astrattamente in rilevo nel caso di specie € la risoluzione per eccessiva
onerosita ex art. 1467 e ss. c.c.! ("Nei contratti a esecuzione continuata o
periodica ovvero a esecuzione differita, se la prestazione di una delle parti e
divenuta eccessivamente onerosa per il verificarsi di avvenimenti straordinari
e imprevedibili, la parte che deve tale prestazione puo domandare la
risoluzione del contratto, con gli effetti stabiliti dall’articolo 1458”).

Con l'espressione “eccessiva onerosita” I'ordinamento giuridico intende una
modificazione del valore di una delle prestazioni da eseguirsi, talmente
sensibile da incidere sulla proporzione posta alla base del sinallagma come
nelle originarie intenzioni delle parti (piu che di squilibrio oggettivo, come nelle
ipotesi di rescissione, qui si € in presenza di uno squilibrio di tipo soggettivo,
nel senso che incide non sul valore obiettivo delle prestazioni, ma sul valore
che le parti vi hanno dato nell’ottica della realizzazione di un ben preciso e
concordato piano negoziale®): in altri termini, durante l’esecuzione del
contratto l'adempimento di una obbligazione diviene, per qualsiasi ragione
straordinaria e non prevedibile, troppo dispendioso per la parte che ne &
gravata, soprattutto a fronte della sostanziale invariabilita della

! Cassandro, Coronavirus: profili giuridici tra contratti e responsabilita, in La Nuova Procedura
Civile, 2020; Avesani Bazzoni-Bernabé, Contratti e inadempimento ai tempi del coronavirus:
l‘art. 91 del D.L. “"Cura Italia”n. 18 del 17.03.2020, in La Nuova Procedura Civile, 2020.

2 Alpa, Il contratto in generale, Principi e problemi, Milano, 2014, 168.
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controprestazione. In simili casi viene meno o € sensibilmente alterata la
cosiddetta fisionomia originaria del contratto, lo stato di equilibrio negoziale
imposto dai contraenti. La necessita della risolvibilita del contratto in favore di
colui che dal nuovo equilibrio non prevedibile, ne altrimenti voluto, resta
svantaggiato risponde, dunque, alla necessita di tutela di un principio
tradizionale e fondamentale del diritto che & espresso dalla clausola rebus sic
stantibus: quanto previsto concordemente dalle parti resta fermo e vincolante,
percio nella misura e solo nella misura in cui le condizioni originarie in virtu
delle quali il contratto & stato concluso restino sostanzialmente inalterate e
valide.

L'onerosita  consiste, dunque, nella gravosita dellladempimento
dell'obbligazione per la sfera giuridica del debitore della prestazione; questa,
poi, deve essere eccessiva, la qual cosa vuol dire che solo ai fini
dell'integrazione della fattispecie in esame assumono rilievo non tutte le
variazioni di valore della prestazione, ma solo quelle modificazioni che siano
tali da determinare uno squilibrio della corrispettivita tra le obbligazioni
dedotte in contratto, cosi come intese e volute dagli stipulanti. L'eccessivita
della prestazione, anche con riferimento alle problematiche proprie della
presente opera, dovra essere valutata caso per caso e necessariamente, per
quanto interessa l'analisi in questione, con riferimento a valori economici:
certo & che l'onerosita sara eccessiva laddove le misure di contenimento piu
volte qualificate in queste pagine si protraggano sempre piu e laddove la
perdita economica (per le locazioni ad uso commerciale) derivante anche dal
mancato guadagno, oltre che dall’incisione delle finanze e dei risparmi del
conduttore siano sempre piu rilevanti.

L'onerosita deve essere, infine, sopravvenuta ovvero deve intervenire nel
corso del rapporto negoziale, si da far apparire la prestazione originaria come
un quid minus rispetto a quella dovuta (ed anche rispetto alla
controprestazione) a seguito dell’evento straordinario ed imprevedibile che &
sopraggiunto: sub specie di sopravvenienza il manifestarsi della pandemia ben
si pone come degno di ingresso nella casistica de qua, poiché effettivamente
non prevedibile non solo dalle parti del contratto, ma in generale neppure
dall'uomo dotato di comune lungimiranza. Il sopraggiungere dell’'evento che
sconvolge l'originario e primario assetto negoziale deve essere collegato a
cause straordinarie ed imprevedibili, in buona sostanza, anormali, tali che gli
stipulanti non avrebbero potuto in alcun modo considerarle: I'anormalita non
deve riguardare, poi, il solo fenomeno che sopraggiunge inaspettato, ma
possono assumere particolare rilevanza ai fini del configurarsi del detto
requisito anche le sue dimensioni e caratteristiche. La sopravvenienza fa
comprendere, tra l'altro, che la figura iuris in esame € applicabile soltanto ai
contratti a prestazioni corrispettive che prevedano una serie di condotte di
adempimento dilatate nel tempo, quali i contratti di durata o i contratti ad
esecuzione differita: la sopravvenienza, perd, non potra essere invocata da
parte del debitore della prestazione che al momento del verificarsi dell’evento
destabilizzante si trovava gia in mora®. La pandemia & certamente evento

3 Sic Cass. sez. II, sentenza 31/10/1989, n. 4554, in www.e-glossa.it, in cui si pud leggere
che: “La risoluzione del contratto per eccessiva onerosita sopravvenuta - ai sensi dell’art. 1467
cod. civ. - non pud essere fatta valere dalla parte che, con il suo inadempimento, abbia
ritardato la esecuzione del contratto, rendendo necessario il ricorso della parte adempiente alla
tutela giudiziaria; infatti, essendo posto a carico della parte inadempiente il rischio della



imprevedibile e sopraggiunto, cosicché questo ulteriore elemento costitutivo
della fattispecie risolutiva de qua sarebbe perfettamente integrato.

Accanto a questi requisiti positivi, se ne pone uno di segno negativo: il
creditore della prestazione divenuta medio tempore eccessivamente onerosa
non deve aver offerto di ricondurre ad equita il sinallagma, vale a dire non
deve essersi reso disponibile a modificare il valore della controprestazione che
sullo stesso gravava, in modo che venga a ristabilirsi I'equilibrio (soggettivo)
originario tra le obbligazioni. Ancora una volta appare con evidenza come la
risoluzione sia considerata dall’'ordinamento giuridico solo come strumento
estremo di soluzione della patologia dell’atto negoziale, atteso che la proposta
della controparte di ricondurre ad equita I'accordo consente la conservazione
(rectius: la manutenzione) del contratto e la salvezza del programma
contrattuale convenuto. Cio & ancor piu vero laddove si ponga mente al fatto
che, a differenza della risoluzione per impossibilita sopravvenuta, qui l'effetto
risolutivo del vincolo contrattuale non opera automaticamente, ma si rende
necessario un controllo giudiziale circa l'effettiva onerosita sopravvenuta,
all’esito positivo del quale soltanto potra prodursi lo scioglimento del rapporto
di origine negoziale®.

Laddove tale proposta del locatore non si verifichi, allora si puo affermare
con elevato grado di certezza che lipotesi in discussione ben pud essere
integrata nel caso in esame, attesa la coincidenza con tutti gli elementi
costitutivi astratti della fattispecie dell’eccessiva onerosita sopravvenuta.
Questa costituisce il contro-altare della richiesta di risoluzione per
inadempimento da parte del locatore e dovra, quindi, essere proposta dal
conduttore in via di azione o in via di eccezione al fine di non essere obbligato
all’'adempimento del pagamento del canone in misura integrale o parziale per
tutte le mensilita non corrisposte a seguito del rispetto delle misure di
contenimento della pandemia. Vi € da chiedersi, perd, come da farsi per tutte
le ipotesi che conducano al venir meno del vincolo negoziale, se una simile
ipotesi sia materialmente conveniente per entrambe le parti e, in questo caso,
per il conduttore, apparendo a prima vista, pero, la risposta esatta quella
negativa.

Orbene, una vera soluzione, coerente alle norme e idonea a salvaguardare
gli interessi di entrambe le parti, appare essere proprio |'offerta di riduzione
ad equita ovvero la realizzazione di un accordo che tenga conto della
sopraggiunta pandemia e ridefinisca |'entita delle prestazioni, soprattutto
quella di pagamento del canone: accettare e formalizzare sospensioni o
riduzioni del canone, salva la esistenza del contratto e con esso gli interessi
economici di entrambe le parti, per la salvaguardia dei patrimoni di entrambe
le parti e delle rispettive prospettive economiche e finanziarie.

...omissis...

sopravvenuta impossibilita della prestazione (art. 1221 cod. civ.), deve a fortiori ritenersi che
sia a carico della stessa parte la sopravvenienza della eccessiva onerosita, la quale, rispetto
all'ipotesi dell'impossibilita della prestazione, costituisce una situazione meno grave”.
4 Gazzoni, Manuale di diritto privato, Napoli, 1996, 963; Bigliazzi Geri-Breccia-Busnelli-Natoli,
Istituzioni di diritto civile, Genova, 1978, 843; Bianca, Diritto civile, V, Milano, 1997, 398;
Roppo, I/ contratto, in Trattato dir. priv., a cura di Iudica e Zatti, Milano, 2001, 1028.



GLI STRUMENTI A.D.R.

Giungendo sul piano processuale, o meglio, pre-processuale e laddove le parti
siano ben disposte per una soluzione alla questione del pagamento del canone
solo in astratto, ma non riescano a trovare intendimenti in concreto, per cui
l'autonomia negoziale non possa offrire una valida alternativa alla
problematica, debbono considerarsi gli strumenti di cosiddetta soluzione
alternativa delle controversie (id est: a.d.r., acronimo di alternative dispute
resolution), quali, in particolare, quelli messi a disposizione con il D.Lgs.
28/2010 e con il D.L. 132/2014, poi convertito con Legge 162/2014 oppure
con il piu tradizionale strumento di cui agli artt. 806 e ss. c.p.c., che sara
oggetto di autonoma trattazione nel paragrafo dedicato all’equita, in ragione
della sostanziale coincidenza tra processo e giudizio arbitrale rituale.

La mediazione e Iattivita svolta da un professionista con requisiti di
terzieta, finalizzata alla ricerca di un accordo amichevole per la composizione
di una controversia, anche con formulazione di una proposta per la risoluzione
della lite. La mediazione, rispetto ad alcune materie elencate nell’art. 5 D.Lgs.
28/2010, si pone come condizione di procedibilita per I'avvio del processo
(tuttavia occorre sottolineare che I'improcedibilita deve essere eccepita dal
convenuto, a pena di decadenza, o rilevata d’ufficio dal giudice non oltre la
prima udienza). Si tratta dei casi in cui il rapporto tra le parti € destinato, per
le piu diverse ragioni, a prolungarsi nel tempo (come nel caso della locazione),
anche oltre la definizione della singola controversia, ovvero dei casi di rapporti
particolarmente conflittuali, rispetto ai quali, anche per la natura della lite, e
quindi particolarmente piu fertile il terreno della composizione stragiudiziale.
In questi casi, la parte che intende agire in giudizio ha l'onere di tentare la
mediazione, con l|‘assistenza di un avvocato, che deve, chiaramente e per
iscritto, informare il proprio assistito, sia della possibilita di procedere alla
mediazione e delle relative agevolazioni fiscali che dei casi in cui il
procedimento di mediazione € condizione di procedibilita della domanda
giudiziale. Il Giudice, qualora rilevi la mancata allegazione del documento
all’atto introduttivo del giudizio, informa la parte della facolta di chiedere la
mediazione. In ogni altra materia la mediazione potra essere avviata dalle
parti su base volontaria, sia prima che durante il processo. La mediazione
disposta dal Giudice & prevista anche dalla direttiva comunitaria 2008/52/CE,
e si affianca senza sostituirla alla conciliazione giudiziale. La mediazione non &
piu condizione di procedibilita della domanda giudiziale nei procedimenti di
consulenza tecnica preventiva ai fini della composizione della lite e in tutti i
casi elencati nell’art. 4 D.Lgs. 28/2010, tra cui il ricorso all’azione monitoria ex
artt. 633 e ss. c.p.cC.

In materia locatizia, quindi, l'art. 5 D.Lgs. 28/2010 ritiene condizione di
procedibilita per qualsiasi azione giudiziale da intraprendersi in subiecta
materia, il previo ricorso alla mediazione civile e commerciale: trattasi, quindi,
di sede privilegiata per il raggiungimento di un accordo alla problematica
insorta tra locatore e conduttore, i quali, oltre ad essere sostenuti dai rispettivi
procuratori, quali consiglieri legali, sono sostanzialmente coadiuvati dal
mediatore, soggetto che, per sua stessa natura e per la missione che



persegue deve consentire alle parti il raggiungimento di un accordo bonario,
suscettibile di registrazione e trascrizione nei modi previsti dalla legge, che
soddisfi gli interessi concreti delle parti del rapporto controverso.

Nel caso che occupa, dunque, i particolari di un nuovo accordo che tenga
(sia pur temporaneamente) luogo dell’'originario contratto di locazione
(rectius: delle originarie prestazioni cui ci si € obbligati) ben potrebbero
provenire da una approfondita riflessione circa le rispettive esigenze di
locatore e conduttore, magari nella condivisa (e condivisibile) opinione che
I'interesse maggiore risiede proprio nella prosecuzione di un rapporto
contrattuale che, solo se proseguito in modo da adeguarsi alle situazioni
contingenti e transeunti, puo produrre i suoi migliori effetti per il comune
profitto delle parti e nel rispetto della giustizia sostanziale, del principio
solidaristico e dell’equilibrio del contratto.

Analoga conclusione pu0 essere raggiunta con la negoziazione assistita,
qualora per qualsiasi motivo si sfugga alle maglie della mediazione.

La negoziazione assistita € un istituto dell'ordinamento processuale civile
che consiste nella risoluzione di una lite su diritti disponibili tramite la
sottoscrizione di una convenzione di negoziazione, un impegno affinché la
controversia si risolva in modo amichevole. Regolamentato dal Decreto Legge
12 settembre 2014 n. 132 - “Decreto Giustizia”, convertito con modificazioni
dalla Legge 10 novembre 2014 n. 162, risponde alla necessita di assicurare
una maggiore funzionalita ed efficienza della giustizia civile traslando dal piano
giudiziario a quello della cooperazione tra le parti la risoluzione di controversie
non riguardanti diritti indisponibili. La negoziazione & assistita da avvocati
iscritti all’Albo anche ai sensi dell'art. 6 del Decreto Legislativo 2 febbraio
2001, n. 96 che hanno il dovere deontologico di informare il proprio cliente
della possibilita di ricorrere alla convenzione. Ai sensi dell’art. 3 del predetto
decreto, linvito all’altra parte a stipulare la convenzione di negoziazione
assistita costituisce condizione di procedibilita della domanda giudiziale
quando la controversia ha ad oggetto il risarcimento del danno da circolazione
di veicoli e natanti o il pagamento a qualsiasi titolo di somme non eccedenti €
50.000,00, fuori pero dai casi ex art. 5, comma I bis del Decreto Legislativo 4
marzo 2010, n. 28. E facoltativo, invece, l'invito alla negoziazione per le
soluzioni consensuali di separazione personale, di cessazione degli effetti civili
o di scioglimento del matrimonio, di modifica delle condizioni di separazione o
di divorzio, fatto salvo il caso in cui ci si trovi in presenza di figli minori, figli
maggiorenni incapaci o portatori di handicap grave ovvero economicamente
non autosufficienti.

Anche in questo caso, infatti, sebbene senza l'intervento di un soggetto
terzo in funzione di promotore della soluzione, ma pur sempre con l‘ausilio dei
rispettivi procuratori, locatore e conduttore potranno negoziare i contenuti
delle nuove e transitorie prestazioni, potendo stabilire e formalizzare un nuovo
accordo quoad obligationes che garantisca una sospensione o0 una riduzione
del pagamento del canone di locazione, che potra poi assumere le forme della
originaria obbligazione una volta terminata I'emergenza pandemica.

La fase pre-processuale, infine, consente l'esercizio di strumenti di tutela
che in simili ipotesi possono ben soddisfare le esigenze della presente ricerca e
garantire, con ovvia complicita e buona volonta del locatore e del conduttore,
I'obiettivo del riequilibrio delle prestazioni e la sopravvivenza del contratto di
locazione
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