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Covid e locazioni: volontaria riduzione del canone e no all’obbligo delle parti di
rinegoziazione del contratto

Relativamente alla volontaria riduzione del canone da parte del conduttore, si conferma
l’orientamento per cui va escluso che possa ricavarsi dalla normativa emergenziale Covid-19 una
qualche disposizione che autorizzi il conduttore alla sospensione o autoriduzione dei canoni
di locazione per le attività commerciali, mentre nulla si è detto in merito agli usi abitativi. Inoltre,
una richiesta di riduzione del canone ad opera del conduttore non può fondarsi sull’art.1464 c.c.,
ma neanche sul terzo comma dell’art. 1467 c.c. l’offerta predetta non può provenire dalla parte che
deduce di subire l’eccessiva onerosità sopravvenuta e la riduzione ad equità è un diritto potestativo
del convenuto, legittimato passivo nella azione di risoluzione il quale valuta che l’utilità di
conservare il contratto valga più del sovraprezzo che deve sborsare per ridurlo ad equità. Né l’art.
1374 c.c. né il dovere di solidarietà sociale di cui al precetto costituzionale consentono di ritenere
esistente nel nostro ordinamento un obbligo delle parti di rinegoziare i contratti divenuti
svantaggiosi per una di esse, o un potere del giudice di modificare i regolamenti negoziali
liberamente concordati dalle parti nell’esercizio della loro autonomia contrattuale, al di fuori delle
specifiche ipotesi espressamente previste dalla legge. Solo in alcune ipotesi specifiche il legislatore
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emergenziale ha previsto la possibilità/obbligo di rinegoziazione e proprio le misure COVID-19
evidenziano che il legislatore ha già adottato dei meccanismi compensatori idonei a ripristinare
l’equilibrio sinallagmatico o a ridurre lo squilibrio, sicché non sembra fondata la possibilità di
operare ulteriori interventi d’imperio ed extra legem.

Tribunale di Roma, sentenza del 27.6.2023

…omissis…

Il G.I. alla prima udienza tentava la conciliazione che non aveva esito positivo; suggeriva altresì
contatti tra le parti per ulteriore tentativo di conciliazione autorizzando note di trattazione scritta,
ma anche in questo caso la conciliazione aveva esito negativo. Non essendo stato provato il
pagamento delle morosità intimate e non ricorrendo i gravi motivi ostativi il giudice, chiusa la
prima fase del procedimento sommario con l’emissione dell’ordinanza provvisoria di rilascio,
dispone la trasformazione del rito ai sensi degli articoli 667 e 426 c.p.c., con assegnazione dei
termini perentori per l’integrazione degli atti introduttivi mediante deposito in cancelleria di
memorie e documenti. Si depositava agli atti verbale attestante l’esito negativo del tentativo
obbligatorio di mediazione. La causa, esaurientemente istruita senza ulteriore ammissione dei mezzi
istruttori, è stata discussa e decisa all’odierna udienza. In merito a quanto asserito da parte
convenuta in relazione alla sussistenza dell’inadempimento grave in caso di morosità di canoni di
contratto ad uso abitativo si rimanda a quanto verrà evidenziato di seguito nella parte motiva.
Relativamente alla eccezione sollevata da parte convenuta relativamente alla volontaria riduzione
del canone da parte del conduttore, si conferma l’orientamento di questo Tribunale secondo il quale
va escluso che possa ricavarsi dalla normativa emergenziale una qualche disposizione che autorizzi
il conduttore alla sospensione o autoriduzione dei canoni di locazione per le attività commerciali,
mentre nulla si è detto in merito agli usi abitativi. Nei rapporti locativi “in periodo di epidemia”
l’impossibilità sopravvenuta della prestazione non è quella (pecuniaria) del conduttore che,
traducendosi nella prestazione di una somma di denaro, per definizione non diventa mai impossibile
(Cass. n. 2555/1968 (genus numquam perit). Anche il richiamo di parte della giurisprudenza alla
parziale e temporanea impossibilità del locatore di mantenere il bene locato nel pacifico godimento
del conduttore (vedasi a tal proposito Cass. 18047/2018 e Cass.
20811/2014; Cass.16315/2007 e le recentissime pronunce in ambito locatizio rese dal Trib. Venezia
sez. I, ordinanza 28.7.2020 e Trib. Venezia, sez. I, 30 settembre 2020 e Trib. Milano, 21 ottobre
2020; Tribunale di Milano, sez. XIII 18 maggio 2021 n. 4355, giudice Chiarentin), per fondare un
diritto del conduttore alla riduzione del canone – o comunque una parziale estinzione
dell’obbligazione di pagamento del corrispettivo - non ci appare condivisibile (cfr. al riguardo
anche Trib. Roma sez. VI sentenze nn. 3109 e 3114 del 19.2.2021 dott. Co., sentenze n. 5224 del
25.3.21 e n. 8005 del 7.5.21 dott. Na.; Trib. Roma, sez.VI, sentenza n 6017 del 7 aprile 2021, Li.).
Osserva, inoltre, alla utilizzabilità da parte del conduttore del rimedio di cui all’art.1464 c.c. la
circostanza che la norma richiede che la sopravvenienza abbia carattere di assolutezza e oggettività
cui si aggiunge la difficoltà concettuale di “piegare” la causa della locazione che, per quelle
commerciali non si estende mai alla garanzia della produttività dell’attività imprenditoriale che il
conduttore si accinge a svolgere nei locali concessi (salvo specifica pattuizione al riguardo Cass.civ.
Sez. III, sen. n. 14731 del 2018, parte motiva), men che meno che per quelle ad uso abitativo. Ne
consegue che una richiesta di riduzione del canone ad opera del conduttore non può fondarsi
sull’art.1464 c.c. per quanto sopra detto, ma neanche sul terzo comma dell’art. 1467 c.c.. A mente
della citata disposizione, infatti, solo la parte contro la quale è domandata la risoluzione può evitarla
offrendo di modificare equamente le condizioni del contratto. Pertanto, l’offerta predetta non può
provenire dalla parte che deduce di subire l’eccessiva onerosità sopravvenuta e la riduzione ad
equità è un diritto potestativo del convenuto, legittimato passivo nella azione di risoluzione il quale
valuta che l’utilità di conservare il contratto valga più del sovraprezzo che deve sborsare per ridurlo
ad equità. Inoltre, né l’art.1374 c.c. né il dovere di solidarietà sociale di cui al precetto
costituzionale consentono di ritenere esistente nel nostro ordinamento un obbligo delle parti di



rinegoziare i contratti divenuti svantaggiosi per una di esse, o un potere del giudice di modificare i
regolamenti negoziali liberamente concordati dalle parti nell’esercizio della loro autonomia
contrattuale, al di fuori delle specifiche ipotesi espressamente previste dalla legge. Allorché la Corte
di Cassazione richiama l’art.1374 c.c. (secondo cui “il contratto obbliga le parti non solo a quanto è
nel medesimo espresso, ma anche a tutte le conseguenze che ne derivano secondo la legge, o, in
mancanza, secondo gli usi o l’equità”), o i principi di buona fede, correttezza e solidarietà sociale,
ne esplicita il significato nel senso di imporre a ciascuna parte del rapporto obbligatorio il dovere di
agire in modo da preservare gli interessi dell’altra a prescindere dall’esistenza di specifici obblighi
contrattuali o di quanto espressamente stabilito da singole norme di legge, ma precisa anche che ciò
deve avvenire “nei limiti dell’interesse proprio” (Cass.23069/2018) ovvero “nei limiti in cui ciò
possa avvenire senza un apprezzabile sacrificio di altri valori” (Cass.17642/2012) ovvero “nei limiti
in cui ciò possa avvenire senza un apprezzabile sacrificio” (Cass.10182/2009; Cass.15669/2007;
Cass.264/2006; Cass.2503/1991) ovvero sempre che “non pregiudichi in modo apprezzabile il
proprio interesse” (Cass.5240/2004).Inoltre la stessa Corte di Cassazione pur riconoscendo che
l’art.1374 c.c. consente di ritenere i principi di buona fede e correttezza fonti di integrazione della
regolamentazione contrattuale, ne circoscrive tuttavia la portata alle clausole contrattuali ambigue
(Cass.6747/2014; Cass.8577/2002), ai testi contrattuali lacunosi (Cass.1884/1983) ovvero ai casi
non disciplinati dalle parti al momento della stipula del contratto, da regolarsi ricercando quella che
sarebbe stata la volontà delle predette qualora si fossero prospettate la situazione venutasi a creare
(cfr. Tribunale di Roma sez. VI sentenze nn. 3109 e 3114 del 19.2.2021, giudice Corrias).
Costituisce principio ricorrente che “la conservazione del contratto non può mai comportare una
interpretazione sostitutiva della volontà delle parti” (Cass.19493/2018) (sul punto vedi amplius,
Tribunale di Roma, sezione VI, sentenza n.5730 del 6 maggio 2021, giudice Nardone;
Tribunale di Roma, sezione VI, sentenza n. 11336 del 30 giugno 2021, giudice Febbraro). Solo in
alcune ipotesi specifiche il legislatore emergenziale ha previsto la possibilità/obbligo di
rinegoziazione e proprio le misure COVID-19 evidenziano che il legislatore ha già adottato dei
meccanismi compensatori idonei a ripristinare l’equilibrio sinallagmatico o a ridurre lo squilibrio,
sicché non sembra fondata la possibilità di operare ulteriori interventi d’imperio ed extra legem (cfr.
anche Tribunale di Roma, sez.VI, sentenza n. 5224 del 25.3.21 e n. 8005 del 17 marzo 2021,
giudice Nardone) esclusi anche dalle norme che hanno introdotto un “percorso condiviso per la
ricontrattazione delle locazioni commerciali” (Legge n. 69 del 21 maggio 2021 di conversione del
Decreto-legge del 22.03.2021 n. 41 (cd. Decreto Rilancio) e legge 23 luglio 2021 n.106 di
conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 25 maggio 2021, n. 73, recante misure
urgenti connesse all'emergenza da COVID-19, per le imprese, il lavoro, i giovani, la salute e i
servizi territoriali (G.U. Serie (omissis) del 24-07-2021 - Suppl. Ordinario n. 25) – entrata in vigore
in data 25/07/2021. Pertanto, la domanda di condanna al pagamento dei canoni non corrisposi va
accolta integralmente. Alla luce delle esposte considerazioni la domanda di risoluzione del contratto
di locazione per inadempimento della parte conduttrice è fondata e merita accoglimento. Infatti,
attraverso la produzione del contratto di locazione regolarmente registrato, dai quale risulta
l’obbligazione di parte convenuta di corrispondere il canone nei termini espressi nell’atto
introduttivo del giudizio, è stata data prova del fatto costitutivo della pretesa azionata. E’ principio
consolidato e pacifico nella giurisprudenza della Suprema Corte che “in tema di locazioni di
immobili urbani, adibiti ad uso abitativo, nel caso in cui il conduttore, senza effettuare alcuna
contestazione sul quantum, abbia omesso di pagare una o più mensilità del canone locativo, la
valutazione della gravità e dell’importanza dell’inadempimento non è rimessa all’apprezzamento
discrezionale del giudice, ma è predeterminata legalmente ai sensi degli art. 5 e 55 della legge n.
392 del 27.07.1978” (Cass. 23257/2010). In particolare, in materia di locazioni ad uso abitativo, la
norma contenuta nell’art. 5 della legge n. 392 del 27.07.1978, rubricata “inadempimento del
conduttore”, dispiega la propria efficacia nell’ambito dei rimedi contro le patologie funzionali del
contratto. Essa ha per oggetto la disciplina della risoluzione del contratto di locazione per
inadempimento da parte del conduttore dell’obbligazione di pagamento del canone o di quella di
corresponsione al locatore dei c.d. oneri accessori. Tale norma si configura come speciale rispetto a
quella posta dall’art. 1455 c.c. in quanto permette al conduttore di adempiere tardivamente senza il



rischio di incorrere nella sentenza di risoluzione del contratto, ed è ispirata alla ratio del favor nei
confronti del conduttore, favor giustificato dall’interesse primario di mantenere l’abitazione. La
norma, dettando una presunzione assoluta di gravità dell’inadempimento, ha inteso sottrarre alla
discrezionalità del giudice l’apprezzamento della non scarsa importanza dell’inadempimento,
ancorando tale valutazione a due presupposti oggettivi, uno di tipo quantitativo, consistente nel
mancato pagamento di una rata del canone o di oneri accessori per un importo superiore a due
mensilità di canone, ed uno di ordine temporale, dato dal protrarsi dell’inadempimento per oltre
venti giorni dalla scadenza del termine convenuto o di due mesi in caso di oneri accessori. In questo
senso si è espressa con giurisprudenza costante e conforme la Suprema Corte “ in tema di locazione
di immobili ad uso abitativo, con riferimento all’inadempimento del conduttore al pagamento del
canone, l’art. 5 della legge n. 392 del 27.07.1978, il quale stabilisce che il mancato pagamento del
canone della locazione, decorsi venti giorni dalla scadenza prevista, costituisce motivo di
risoluzione, ai sensi dell’art. 1455 c.c., fissa un criterio di predeterminazione legale della gravità
dell’inadempimento e ciò anche quando si tratti di morosità relativa agli oneri accessori. “ (Cass.
Civ. 8628/2006). Al di fuori delle circostanze citate, non può argomentarsi che il pagamento delle
morosità intimate dopo l’introduzione del contraddittorio possa costituire sanatoria, oltre che della
morosità intimata, anche della vicenda giuridica relativa alla pretesa di inadempimento, operando in
questo caso il principio generale previsto dal terzo comma dell’art. 1453 c.c., il quale esclude che il
debitore possa adempiere la propria obbligazione successivamente all’introduzione della domanda
di risoluzione contrattuale. La purgazione della mora infatti, successiva alla domanda di risoluzione
contenuta nell’intimazione di sfratto non è ostativa, ai sensi del citato articolo 1453 c.c.,
all’accertamento della gravità del pregresso inadempimento di parte intimata nell’ambito del
giudizio ordinario che a tal fine prosegua dopo il pagamento dei canoni scaduti (Cass.
7/3/2001 n. 3341). Unica deroga a tale principio è costituita dalla particolare disposizione dell’art.
55 della legge 392/78, l’invocazione del quale consente al conduttore di impedire unilateralmente
ed a contraddittorio instaurato, la pronuncia di risoluzione a mezzo dell’ordinanza di convalida,
mediante l’adempimento dell’obbligazione di pagamento del corrispettivo dovuto unitamente agli
interessi ed alle spese, nella forma di pagamento banco judicis ovvero della richiesta e successiva
osservanza del cosiddetto “termine di grazia”. Tuttavia nel caso specifico, l’invocazione dell’art. 55
legge 392/78 non è avvenuta, ma al contrario parte intimata ha deciso di formalizzare l’opposizione
e proseguire nel giudizio di merito. In ossequio alla interpretazione della giurisprudenza di
legittimità ormai consolidata, la scelta di una delle due soluzioni giuridiche esclude l’altra, in
quanto “In tema di sfratto per morosità, sussiste incompatibilità logica tra opposizione alla
convalida e richiesta di sanatoria ex art. 55 l. n. 392 del 1978 (cd. termine di grazia) che - a
differenza della prima – presuppone appunto una non contestazione alla domanda del locatore, cui
infatti il conduttore moroso ammesso al beneficio deve corrispondere non solo il capitale e gli
interessi, ma anche l’importo della spese processuali” (da ultimo Cass. Civ. 24.03.2006 n. 6636).
Deve al riguardo osservarsi che l’inadempimento del conduttore configura senza dubbio una
rilevante alterazione del sinallagma contrattuale, tale da determinare la risoluzione del contratto ex
art. 1455 c.c., in conformità al consolidato orientamento della giurisprudenza secondo cui “in tema
di risoluzione per inadempimento, la valutazione, ai sensi e per gli effetti dell’art. 1455 c.c., della
non scarsa importanza dell’inadempimento deve ritenersi implicita ove l’inadempimento stesso si
sia verificato con riguardo alle obbligazioni primarie ed essenziali del contratto, quale, in materia di
locazioni, quella del pagamento del canone” (Cass. 1/10/2004 n. 19652). Il pagamento del canone
costituisce infatti la principale e fondamentale obbligazione del conduttore, al quale non è
consentito astenersi dal pagamento del corrispettivo e neppure ritardarne la corresponsione e ciò
perché la sospensione totale o parziale dell’adempimento di detta obbligazione, così come il ritardo
dello stesso, legittima l’applicazione dell’art. 1460 c.c. solamente quando venga completamente a
mancare la prestazione della controparte che come noto, si sostanzia nel consentire il pieno
godimento del bene immobile oggetto del contratto di locazione. Nel caso di specie non vi è
contestazione in merito alla circostanza che la parte conduttrice abbia continuato a godere
dell’immobile mantenendolo nella propria piena disponibilità, tanto da indurre parte attrice a
domandarne il rilascio in corso di causa.



La sussistenza del grave inadempimento in capo al conduttore è questione assorbente di ogni altra
eccezione sollevata nel corso del giudizio, anche in considerazione della circostanza che la somma
richiesta a titolo risarcitorio non è suffragata da alcuna prova documentale.

PQM

Il Tribunale di Roma, definitivamente pronunciando sulla domanda proposta da omissis con atto di
citazione notificato nei confronti di omissis, così decide: respinge la domanda riconvenzionale
formulata da parte convenuta e dichiara risolto per inadempimento del conduttore il contratto di
locazione tra le parti, avente ad oggetto l’immobile omissis condanna parte conduttrice al
pagamento in favore di parte locatrice dei canoni intimati scaduti e non pagati, ammontanti ad Euro
€ 19.500,00 per canoni fino al mese di settembre 2022, oltre interessi legali dalle singole scadenze
al saldo; respinge la domanda alla condanna al pagamento degli oneri condominiali, in quanto non
sufficientemente provato ai sensi di legge; condanna parte conduttrice al pagamento in favore di
parte locatrice delle spese di giudizio, liquidate in complessivi Euro 2.000,00, di cui Euro 200,00
per esborsi, ed Euro 1.800,00 per compensi, oltre oneri di legge.
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