
 

 

 
Rivista scientifica di Diritto Processuale Civile 

ISSN 2281-8693 
Pubblicazione del 5.6.2020 

La Nuova Procedura Civile, 3, 2020 
Vice direttore: Stefano AMORE 

 

 
Centro Studi 

 
Edizioni 

 

 

Comitato scientifico: 

Simone ALECCI (Magistrato) - Elisabetta BERTACCHINI (Professore ordinario di diritto commerciale, Preside 

Facoltà Giurisprudenza)- Mauro BOVE (Professore ordinario di diritto processuale civile) - Giuseppe BUFFONE 

(Magistrato addetto alla direzione generale della giustizia civile presso il Ministero della Giustizia) – Tiziana 

CARADONIO (Magistrato) -  Costanzo Mario CEA (Magistrato, già Presidente di sezione) - Paolo CENDON 

(Professore ordinario di diritto privato) - Gianmarco CESARI (Avvocato cassazionista dell’associazione Familiari e 

Vittime della strada, titolare dello Studio legale Cesari in Roma) - Caterina CHIARAVALLOTI (Presidente di 

Tribunale) - Bona CIACCIA (Professore ordinario di diritto processuale civile) - Leonardo CIRCELLI (Magistrato, 
assistente di studio alla Corte Costituzionale) - Vittorio CORASANITI (Magistrato, ufficio studi del C.S.M.) – Mirella 

DELIA (Magistrato) - Lorenzo DELLI PRISCOLI (Consigliere Suprema Corte di Cassazione) - Paolo DI 

MARZIO (Consigliere Suprema Corte di Cassazione) -  Francesco ELEFANTE (Magistrato T.A.R.) - Annamaria 

FASANO (Consigliere presso la Suprema Corte di Cassazione) -  Cosimo FERRI (Magistrato, già Sottosegretario di 

Stato alla Giustizia) – Francesco FIMMANO’ (Professore ordinario di diritto commerciale, Preside Facoltà 

Giurisprudenza) - Eugenio FORGILLO (Presidente di Tribunale) – Andrea GIORDANO (Avvocato dello Stato) – 

Mariacarla GIORGETTI (Professore ordinario di diritto processuale civile) - Giusi IANNI (Magistrato) - Francesco 

LUPIA (Magistrato) - Giuseppe MARSEGLIA (Magistrato) – Roberto MARTINO (Professore ordinario di diritto 

processuale civile, Preside Facoltà Giurisprudenza) – Francesca PROIETTI (Magistrato) – Serafino RUSCICA 

(Consigliere parlamentare presso il Senato della Repubblica) - Piero SANDULLI (Professore ordinario di diritto 

processuale civile) - Stefano SCHIRO’ (Presidente del Tribunale Superiore delle Acque pubbliche) - Bruno SPAGNA 

MUSSO (già Consigliere di Cassazione ed  assistente di studio alla Corte Costituzionale) - Paolo SPAZIANI 

(Magistrato dell’Ufficio del Massimario della Corte Suprema di Cassazione) – Antonella STILO (Magistrato, Presidente 

di sezione) – Antonio URICCHIO (Professore ordinario di diritto tributario, già Magnifico Rettore, Presidente Anvur) - 

Antonio VALITUTTI (Presidente di Sezione presso la  Suprema Corte di Cassazione) - Alessio ZACCARIA 

(Professore ordinario di diritto privato, già componente laico C.S.M.). 

 

 

 
 

 
Coronavirus e locazioni alla luce del fatto notorio e dell’equità 

 
 

Articolo di Gianluca LUDOVICI  
(estratto da LUDOVICI, Coronavirus e locazioni. Strumenti di tutela negoziali e processuali, 

Milano, DirittoAvanzato, 2020) 

http://www.dirittoavanzato.it/2020/04/coronavirus-e-locazioni.html


 

 

 

 

FATTO NOTORIO 

 

Non trovando risposte convincenti al fine di garantire sia la coerenza 

giuridica, sia l’esigenza prettamente economica del mantenimento del vincolo 

negoziale e della prosecuzione di un rapporto proficuo per entrambe le parti, 

nonché, indirettamente, per l’economia locale e nazionale ossia per il micro ed 

il macro mercato economico interno, se non in principi atavici quali 

l’autonomia negoziale e la buona fede, oppure laddove gli strumenti di 

risoluzione alternativa delle controversie, astrattamente idonei a soddisfare le 

esigenze di locatore e conduttore in questo particolare momento, non diano in 

concreto i risultati sperati, accorre in teorico aiuto un istituto tipico 

dell’ordinamento processuale civile. 

Si tratta del cosiddetto “fatto notorio” previsto dall’art. 115, comma II 

c.p.c., secondo cui: “il giudice può tuttavia, senza bisogno di prova, porre a 

fondamento della decisione le nozioni di fatto che rientrano nella comune 

esperienza”. 

Più precisamente, vengono definiti fatti notori quei fatti o quelle circostanze 

di cui l’organo giudicante adito abbia conoscenza in qualità di appartenente ad 

un dato contesto socio-culturale, in un determinato momento storico; fatti che 

abbiano avuto vasta diffusione, con ampie ripercussioni sulla vita del contesto 

di appartenenza1; la formulazione rigorosa della loro qualificazione discende, 

poi, dal fatto che la loro considerazione ai fini della decisione avviene in 

deroga al principio dispositivo ed a quello supremo del contraddittorio, dando 

così luogo a prove non fornite, né vagliate o controllate dalle parti2. 

In virtù di questa classica e chiara definizione, ben si comprende come i 

fatti notori siano cosa diversa dai fatti provati, dai fatti pacifici e dalla scienza 

                                                 
1
 Cfr. Cass., sentenza n. 5232/2008; Cass., sentenza n. 24959/2005; Cass., sentenza n. 

7181/1999 in www.cortedicassazione.it. E’ notorio, dunque, il “fatto acquisito con tale grado 

di certezza da apparire indubitabile” come stabilito Cass., sentenza n. 5680/2000, in 

www.cortedicassazione.it.  
2 Cass., sentenza n. 11946/2002, in www.cortedicassazione.it. 



 

 

privata. Relativamente ai primi, è facile comprendere come, se un fatto è 

notorio perché da “tutti” conosciuto, lo stesso non abbia bisogno di essere 

dimostrato in istruttoria. In modo altrettanto semplice può concludersi per i 

fatti pacifici, i quali, tuttavia, seppur condividono con quelli notori la 

caratteristica dell’insuscettibilità di essere provati, assumono tale qualità 

perché nessuna parte processuale li contesta specificamente ovvero perché 

sono stati espressamente ammessi; nel caso in esame, invece, il non essere 

soggetti a dimostrazione è caratteristica che discende dalla riconducibilità dei 

fatti notori ad una sorta di conoscenza collettiva, che spiega efficacia probante 

in ragione della propria universale condivisione. Ne consegue, ulteriormente, 

che i fatti notori non integrano l’ipotesi (vietata) di scienza privata, cioè di 

conoscenza personale del giudice dei fatti di causa, poiché la cognizione non è 

confinata nella sfera individuale del singolo, ma si estende ad un numero 

imprecisato di soggetti. In breve, costituiscono fatti notori la conoscenza di 

accadimenti collettivamente noti come una guerra, un’epidemia (come il caso 

del Covid-19), un terremoto, la svalutazione monetaria ed altri, mentre si 

versa nel campo della conoscenza personale nei casi in cui, ad esempio, il 

giudice abbia assistito personalmente ad un sinistro o abbia personalmente 

partecipato alla sottoscrizione di un contratto. La scienza privata, pertanto, 

non sostituisce le carenze probatorie ascrivibili all’una o all’altra parte, mentre 

i fatti notori ben possono, anzi devono, essere considerati dal giudice in sede 

di decisione della causa. 

Nel caso di specie, quindi, oggetto della conoscenza da parte dell’organo 

giurisdizionale adito non può che essere sia l’evento pandemico, sia le 

conseguenze del medesimo, con riferimento tanto agli effetti dell’osservanza 

delle misure restrittive ad opera delle parti del contratto di locazione, quanto 

agli effetti materiali dell’impossibilità o estrema riduzione di esercizio di 

attività produttive per l’indisponibilità integrale o parziale dei beni locati 

ovvero per l’impossibilità di raggiungere beni immobili situati al di fuori del 

comune di residenza per svolgervi attività ricreative temporanee, nonché 

soprattutto attività di studio e lavorative. Trattasi di eventi universalmente 

noti e che non necessitano di essere conosciuti dal Giudice dinanzi al quale 

locatore e conduttore dovessero trovarsi attraverso l’esame di prove 



 

 

documentali o l’esperimento di prove costituende introdotte in giudizio dalle 

parti; una deroga al principio dispositivo della prova che consente al 

giudicante di esercitare il proprio potere giurisdizionale in modo più aderente 

alla realtà dei fatti, contribuendo attraverso l’applicazione del diritto (in primis, 

processuale) alla giustizia (sostanziale) del caso concreto, obiettivo 

ontologicamente posto proprio dalla prerogativa attribuita dall’ordinamento 

giuridico al Giudice ossia quella di ius dicere. 

I principali ambiti in cui il fatto notorio può trovare applicazione sono quello 

del giudizio monitorio ex artt. 633 e ss. c.p.c. e quello del giudizio a 

cognizione piena, introducibile sia in via principale, sia in via di opposizione a 

decreto ingiuntivo. 

Il mancato raggiungimento di un accordo attraverso i tipici strumenti di 

prevenzione del processo e la persistenza della disputa tra parti del contratto 

di locazione per la problematica in esame, potrebbe indurre, infatti, il locatore 

ad agire in via monitoria, richiedendo l’emissione di un decreto ingiuntivo. 

Presupposto per l’emissione del provvedimento giudiziale de quo è che il 

credito per cui si agisce (id est: i canoni di locazioni in tutto o in parte non 

corrisposti) ex art. 633 e ss. c.p.c. sia certo, liquido ed esigibile. Posto che in 

simile ipotesi il credito per cui si agisce sarebbe certo e liquido, seri dubbi si 

porrebbero allora in punto di esigibilità: se con tale ultimo termine si indica un 

credito non sottoposto a condizione oppure a termine, nonché un diritto giunto 

a maturazione tanto da potervi ottenere una sentenza di condanna al 

pagamento di una somma di denaro, allora nell’ipotesi in argomento appare 

difficile che il Giudice adito in sede monitoria non possa non considerare 

l’esistenza dell’emergenza pandemica per ritenere “giustificabile” un simile 

inadempimento.  

Atteso che il decreto ingiuntivo è provvedimento giudiziale condannatorio 

suscettibile di passaggio in giudicato ex art. 2909 c.c. al pari di una sentenza 

pronunciata all’esito di un giudizio a cognizione piena, appare difficile che 

l’organo giurisdizionale adito in fase deliberatoria non applichi il cosiddetto 

“fatto notorio” consentito in sede decisoria al Giudice ex art. 115, comma II 

c.p.c.: l’esistenza di situazione grave e sopravvenuta, implicante restrizioni sul 

godimento del bene locato ed impossibilità a ricevere profitto dall’esercizio 



 

 

delle attività produttive che vi si svolgevano, nonché soprattutto la universale 

conoscenza della medesima possono far ritenere la condotta integralmente o 

parzialmente omissiva del conduttore idonea ad inficiare la esigibilità della 

principale obbligazione di dare del locatario, con ciò non risultando degna di 

accoglimento la domanda di condanna in sede ingiuntiva. 

Analoga conclusione deve essere raggiunta per il giudizio a cognizione 

piena: il fatto notorio hic sarebbe applicabile al di là della valutazione circa la 

sola esigibilità, e riguarderebbe l’intera condotta posta in essere dal 

conduttore, laddove quest’ultimo sia risultata integralmente o parzialmente 

inadempiente solo per le ragioni si sopravvenienza dell’epidemia. 

Concludendo sul punto il diritto processuale civile sembra predisporre, per 

sua stessa natura, come si vedrà anche nel successivo paragrafo, strumenti di 

per sé idonei, quanto meno in astratto, alla ricerca ed all’applicazione di una 

giustizia sostanziale, pur sempre nel rispetto delle norme di diritto, non solo di 

rango primario, per ristabilire in sede processuale una verità (se non storica) 

dei fatti, comunque aderente alla realtà degli accadimenti. 

 

IL GIUDIZIO DI EQUITÁ: PROCESSO ED ARBITRATO 

 

Accanto al principio della comune esperienza o fatto notorio sempre 

applicabile in sede giudiziale, si pone un altro istituto processuale la cui 

applicazione pratica è certamente eventuale e subordinata in parte a 

circostanze oggettive ed in parte alla volontà delle parti del giudizio: si tratta 

del criterio decisionale dell’equità, il quale, sin dal nomen iuris, appare offrire 

soluzioni che garantiscono il raggiungimento di un obiettivo fondamentale nel 

caso in esame ossia quello del riequilibrio del vincolo contrattuale, nella 

sussistenza del rapporto negoziale. 

L’equità, secondo la tradizionale impostazione dogmatica, è un principio di 

contemperamento di contrapposti interessi rilevanti secondo la coscienza 

sociale, che può assumere diverse funzioni in virtù del settore dell’ordinamento 

giuridico in cui è chiamato a svolgere la propria funzione; potrà essere, 

pertanto, ora criterio di valutazione (si pensi alla determinazione del danno ex 

art. 1226 c.c.), ora criterio di soluzione delle controversie (ex artt. 113 e 114 



 

 

c.p.c.) ed ora principio fondamentale ai fini dell’integrazione o 

dell’interpretazione del contratto, contribuendo a determinare gli effetti 

giuridici che il contratto produrrà, ed a contemperare gli interessi delle parti 

relativamente all’affare concluso in concreto. In ambito processuale, l’equità è, 

quindi, il criterio di giudizio in forza del quale il giudice, nel decidere una 

controversia, fa ricorso a criteri di convenienza e di comparazione degli 

interessi delle parti, prescindendo dall'applicazione di una norma giuridica. Si 

tratta, comunque, sempre di poteri giurisdizionali in quanto basati sulla legge e 

da questa limitati, che possono condurre, nel rispetto dei limiti di cui agli artt. 

113 e 114 c.p.c. e mai prescindendo dai principi fondamentali dell’ordinamento 

giuridico, alla creazione della regola migliore per la soluzione del caso 

concreto. 

È possibile distinguere due forme di equità: quella integrativa, che si ha 

quando il legislatore rinuncia a predisporre la disciplina legale di particolari 

aspetti di una fattispecie e preferisce affidare al giudice il compito di 

intervenire caso per caso; quella sostitutiva, che comporta l’attribuzione al 

giudice del potere di sostituire integralmente l’applicazione della norma con 

una propria decisione equitativa. Nell’ambito dell’equità sostitutiva rientrano le 

due ipotesi di giudizio di equità previste dal codice di rito ovvero: 

a) l’art. 113 c.p.c., secondo cui il giudice può decidere cause secondo equità 

quando la legge gli attribuisca espressamente un simile potere ovvero secondo 

cui il Giudice (di Pace) decide secondo equità le cause il cui valore non superi 

la somma di € 1.100,00, salvo le controversie derivanti dai contratti conclusi ai 

sensi dell’art. 1342 c.c. (cosiddetti “contratti di massa”); 

b) l’art. 114 c.p.c., per il quale il giudice decide secondo equità quando la 

causa riguarda diritti disponibili delle parti e queste gliene fanno concorde 

richiesta. 

La differenza tra i due tipi di equità consiste nel fatto che l’equità sostitutiva 

riguarda l’intero rapporto in contestazione, mentre l’equità integrativa riguarda 

soltanto un particolare aspetto di questo: il giudice che pronuncia una sentenza 

secondo equità ne deve dare atto nel dispositivo (ex art. 119 disp.att. c.p.c.). 

Le sentenze pronunciate secondo equità a richiesta di parte (ex art. 114 c.p.c.) 

sono inappellabili ma ricorribili per Cassazione in caso di mancanza dei 
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presupposti necessari per la decisione di equità o di mancanza di motivazione, 

mentre le sentenze del giudice di pace pronunciate secondo equità a norma 

dell’art. 113, comma II c.p.c. (cause di valore non superiore ad € 1.100,00) 

sono appellabili per violazione delle norme sul procedimento, per violazione di 

norme costituzionali o comunitarie e per violazione dei principi regolatori della 

materia. Invece, non sono immediatamente ricorribili per Cassazione, poiché i 

motivi di ricorso in Cassazione sono oramai assorbiti da quelli per proporre 

appello previsti dal nuovo comma II dell’art. 339 c.p.c. 

Esaminato il criterio decisionale de quo ed il suo ambito di operatività, 

quindi, l’istituto giuridico in esame sembra ben attagliarsi al caso che occupa la 

presente trattazione, atteso che l’applicazione del criterio di giudizio dell’equità 

può ben operare sia laddove il valore della causa e, dunque, dei canoni di 

locazione non riscossi sia sotto la soglia di valore indicata nell’art. 113 c.p.c., 

sia qualora le parti siano state d’accordo, prima o dopo l’insorgenza 

dell’eventuale controversia circa la sospensione o la riduzione della principale 

prestazione a carico del conduttore, nel fare ricorso al criterio equitativo per la 

soluzione della disputa de qua. Si badi bene, infatti, che l’equità consentita in 

ragione del valore (e potrebbero essere, poi, in concreto casi davvero sparuti) 

non sarebbe preclusa al Giudice del Tribunale in ragione del fatto che per 

ratione materiae le parti dovrebbero pervenire dinanzi al Giudice togato 

ordinario e non al Giudice di Pace, atteso che, a prescindere dall’entità 

economica della prestazione, l’eventuale giudizio monitorio ex artt. 633 e ss. 

c.p.c. e/o il giudizio a cognizione piena promosso in via di azione dal locatore o 

in via di opposizione dal conduttore, da svolgersi nelle forme e nei modi 

previsti dall’art. 447 bis c.p.c. ovvero attraverso il ricorso alle forme del rito 

laburistico ex artt. 414 c.p.c., dovrebbero necessariamente avvenire dinanzi ad 

un Giudice togato che, sebbene abituato ad applicare le norme di diritto scritte, 

è forse più qualificato per la soluzione del caso concreto attraverso una regola 

iuris speciale ed adeguata alla specifica disputa portata al suo cospetto. 

Tutto ciò senza considerare, poi, la più ampia libertà concessa alle parti della 

controversia, locatore e conduttore, qualora la loro volontà negoziale abbia 

trovato espressione, anteriormente o successivamente all’insorgere della 

querelle, anche per la fase conflittuale, ritenendo più corretto e soddisfacente 

javascript:j('268436216')


 

 

per i rispettivi interessi il ricorso ad un giudizio fondato sull’equità: in tal caso 

nulla quaestio, purché ovviamente si versi in ipotesi di diritti disponibili, 

circostanza che nel caso di specie trova attuazione, considerato che trattasi di 

diritti di credito, come tali disponibili per definizione. 

Analogamente rispetto a quest’ultimo caso deve dirsi per la scelta delle parti 

di rivolgersi alla giustizia privata dispensata dagli arbitri, rituali o irrituali: 

anche qui, infatti, si è in presenza di una volontà negoziale che manifesta 

l’intendimento delle parti, in presenza di un diritto disponibile (id est: il diritto 

di credito nascente dall’obbligazione di pagamento del canone di locazione), di 

rivolgersi ad una giustizia differente da quella generalmente offerta dai 

Tribunali dello Stato, prevedendo non solo la possibilità di adire un giudice 

privato, definito “arbitro”, anziché quello cui l’ordinamento attribuisce 

ontologicamente la giurisdizione, ma anche la contestuale possibilità di 

ottenere da quello giustizia in forma di equità. 

A tal proposito occorre ricordare brevemente la natura e la disciplina della 

giustizia arbitrale: la summa divisio in tema di giudizio arbitrale è quella tra 

arbitrato rituale ed arbitrato irrituale o libero. A seguito della riforma del 2006 

che ha, da un lato, previsto un lodo rituale assimilabile in gran parte ad una 

sentenza e, dall’altro, introdotto ex novo una disciplina specifica per l’arbitrato 

libero, in dottrina vi è stato chi, non a torto, ha riqualificato le due forme di 

giudizio arbitrale de quibus, rispettivamente, come “arbitrato 

giurisdizionalizzato” ed “arbitrato procedimentalizzato”. 

La differenza dei due procedimenti arbitrali in argomento, tradizionalmente 

ricollegata anche alla presenza di una disciplina normativa espressa per l’una 

forma e non per l’altra, deve oggi rinvenirsi in elementi naturalistici e non 

prettamente normativi: le differenze nella disciplina predisposta dal 

Legislatore, infatti, sono solo la logica conseguenza delle diversità esistenti tra 

le due tipologie di giudizio privato, difformità legate alla natura dell’una e 

dell’altra. Pur condividendo entrambe la caratteristica fondamentale e peculiare 

del giudizio arbitrale in senso lato, data dalla volontà di ricorrere ad una forma 

“altra” di amministrazione della giustizia realizzata per mezzo di giudici privati, 

l’arbitrato rituale differisce da quello libero poiché la scelta di deferire ad arbitri 

una controversia nel rispetto delle prescrizioni del Titolo VIII del Libro IV del 



 

 

codice di procedura civile, realizza una remissione a terzi (gli arbitri rituali, 

appunto) della soluzione del caso concreto attraverso la pronuncia di un atto 

che, a differenza della convenzione di arbitrato, non è più delle parti, ma degli 

arbitri che hanno deciso quella data querelle. Al contrario, il giudizio irrituale, 

scevro da particolari vincoli, si manifesta come un procedimento di risoluzione 

della controversia le cui parti hanno rimesso agli arbitri la soluzione, ma che 

viene concluso da questi ultimi con un atto che, avendo natura prettamente 

negoziale, non può che ricondursi alla volontà delle parti stesse. In 

quest’ultimo caso, è come se le parti della lite avessero espresso la loro 

volontà negoziale per interposta persona, autorizzando il terzo o i terzi a 

decidere per loro, e facendo preventivamente proprio il contenuto del lodo-

contratto. 

L’importanza della distinzione non resta confinata al campo della dogmatica, 

ma investe notevoli profili pratici. Il primo fra tutti è quello relativo alla 

disciplina applicabile: l’arbitrato irrituale, infatti, rifugge tendenzialmente dalle 

norme di cui agli artt. 806 e ss. c.p.c. , per seguire la propria natura libera e 

per essere fino in fondo espressione della più pura autonomia negoziale delle 

parti, tanto che ad autorevoli voci della dottrina appare il solo in grado di 

custodire e preservare i tratti veri e genuini del procedimento arbitrale. Come 

anticipato, dopo l’entrata in vigore del D.Lgs. 40/2006, l’unico parametro 

normativo di riferimento nel codice di rito potrà rinvenirsi nel nuovo art. 808 

ter c.p.c.: tale norma prende atto della vera natura (negoziale) dell’arbitrato 

libero e consente, seppur nei limiti dell’art. 806 c.p.c., alle parti di scegliere di 

risolvere la controversia attraverso una determinazione contrattuale affidata a 

soggetti terzi. Il lodo irrituale, pertanto, non è altro che un contratto (quanto 

ad efficacia), al cui rispetto le parti si impegnano, pena il potere (rectius: il 

diritto) della parte adempiente di convenire in giudizio (in un processo 

ordinario di cognizione) la controparte inadempiente e di far valere in quella 

sede il mancato rispetto dell’accordo raggiunto attraverso l’intervento degli 

arbitri (è in tal senso che deve intendersi l’esclusione dell’art. 825 c.p.c., 

norma relativa al deposito del lodo rituale e finalizzata a consentire a 

quest’ultimo atto di ricevere esecuzione sul territorio della Repubblica). 

Sempre nel corso del processo di cui al Libro II del codice di rito, inoltre, 



 

 

potranno essere fatti valere, dalla parte che ne abbia interesse, i vizi propri del 

lodo-contratto e più precisamente i vizi espressamente indicati dall’art. 808 

ter, comma II c.p.c. (degno di nota è il requisito del rispetto del 

contraddittorio, il quale consente di comprendere come il concetto di libertà 

negoziale resti sempre e comunque ancorato ai valori ed ai principi 

fondamentali dell’ordinamento giuridico). Espressamente, tuttavia, non vuol 

dire tassativamente, cosicché si ritiene, nonostante i contrasti e le incertezze 

della dottrina sul punto, che in una simile sede giudiziale possano farsi valere 

anche i vizi tipici del contratto (dolo, violenza ed errore), ove naturalmente la 

relativa disciplina risulti materialmente compatibile: ciò in virtù del fatto che il 

lodo libero è pur sempre una determinazione contrattuale. Nel giudizio 

irrituale, dunque, l’impugnazione del lodo non elide un grado dell’eventuale 

giudizio e lascia inalterato il futuro e sempre eventuale tradizionale iter 

giudiziario. 

Tutto ciò non accade con l’arbitrato rituale, il quale concludendosi con un 

provvedimento che, ad eccezione dell’efficacia esecutiva, ha effetti parificati in 

tutto e per tutto a quelli di una sentenza resa dall’Autorità giudiziaria ex art. 

824 bis c.p.c., potrà essere impugnato non davanti al Tribunale, bensì alla 

Corte d’Appello territorialmente competente; appare, quindi, evidente come il 

procedimento arbitrale de quo sia, per così dire, sostitutivo del primo grado di 

giudizio. I motivi di impugnazione del lodo-sentenza sono, tuttavia, circoscritti 

a quelli di cui all’art. 829 c.p.c. (si noti che, anche qui, il principio del 

contraddittorio è causa di nullità del lodo). Più in generale, l’arbitrato rituale 

trova limiti più stringenti rispetto a quello libero, atteso che le norme di cui agli 

artt. 806 e ss. sono dettate al fine di regolare questa forma 

“giurisdizionalizzata” di procedimento arbitrale: il senso di libertà e di 

autonomia negoziale, pertanto, è in esso legislativamente ridotto, ma pur 

sempre garantito dalla possibilità di intervento delle parti e, in misura minore, 

degli arbitri negli spazi che la disciplina legale lascia aperti, con il solo e 

fondamentale limite del rispetto dei principi portanti dell’ordinamento della 

Repubblica. 

Se ne devono trarre per il giudizio arbitrale rituale ed irrituale conclusioni 

identiche a quelle osservate ed ipotizzate nella presente trattazione 



 

 

rispettivamente per il processo e per il contratto: se in caso di arbitrato libero, 

infatti, si potranno postulare le soluzioni riconducibili alla autonomia negoziale, 

esperita in questo caso ex ante rispetto alla definizione della disputa, in caso di 

arbitrato rituale si dovranno ritenere applicabili sia il fatto notorio, sia ancor più 

il criterio decisionale dell’equità applicato in tale sede ex art. 822 c.p.c. per una 

soluzione delle vicenda concreta ancor più adeguata alle transeunti, ma 

rilevanti esigenze delle parti del contratto di locazione. 
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