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Affitti dei negozi, impossibile
I’autoriduzione del canone

LOCAZIONI

Non si possono invocare
l'eccessiva onerosita né
I'impossibilita sopravvenuta

Antonio Nucera

Ul periodo emergenziale che stiamo
vivendo solleva interrogativi circa i
contratti di locazione in corso, in
particolare commerciali. Le misure
previste per il contenimento del-
I'epidemia dispongono infatti, salvo
specifiche ecceziond, la chiusura di
questo genere di attivita; cio che
portaa domandarsiseil conduttore
possa legittimamente interrompere
il pagamentodei canoni fintanto che
I'emergenza non sia finita.

In questa prospettiva, viene in-
vocata l'impossibilita sopravvenuta
(articoli 1463 e 1464 del Codice civi-
le) o T'eccessiva onerosita (articolo
1467 del Codice civile). Ma il richia-
mo a tali soluzioni non sembra es-
sere conferente.

In primo luogo, perché i previsti
divieti di esercizio delle attivitanon
incidono sulla prestazione principa-
ledellocatore, valeadire lamessaa
disposizione di locali. Essi infatti
non attengono all'immobileinsé o
alla sua idoneita all'uso convenuto.
E i tentativi — pure operati da qual-
che interprete - di dar rilievo alla
causa concretadel rapporto (cloe ai
motivi che hanno indotto le parti, e
segnatamente il conduttore, a stipu-
lare il contratto), non trovano ri-
scontro, in tema dilocazione, nella
giurisprudenza.

Insecondo luogo, perché, a tut-
to concedere, la chiusura tempo-
ranea dell’artivith non rende, al-
l'evidenza, decisamente impossi-
bile la prestazione principale del
conduttore, consistente nel paga-
mento del canone di locazione e
delle spese accessorie.

Si aggiunga, infine, che (eccetto
I'impossibilita sopravvenuta parzia-

le di cui all'articolo 1464 del Codice
civile) le soluzioni invocate mirano,
insostanza, alla risoluzione del con-
tratto in essere, mentre in questoca-
sole pretese dei conduttori sono ge-
neralmente dirette allasolainterru-
zione del pagamentodei canoni fino
aquandosaraincorsol'emergenza.

Draltra parte non pud non darsi
rilievo al fatto che nel decreto “cura
Italia” si prevede, con riferimento
agliimmobili di categoria catastale
C /1, il riconoscimento diuncredito
d'imposta in favore dei conduttori
pari al 60% del canone di locazione
relativo al mese di marzo 2020 per
I'immobile destinato allo svolgi-
mentodellaloroattivita: cio che co-
stituisce elemento di conferma che
i conduttori sono tenuti a pagare il
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LEGITTIMAZIONE
Atti osceni nell'androne,
querela dal condomino

Anche 1 singolo condominoenon
solo I'amministratore ¢ legittimato
apresentare laquerela per
violazione di domicilioa tutela dei
beni condominiall. Lo haaffermato
la terza sezione penale della Corte di
Cassazione, decidendo sul caso di
ununuomoche, dopo essersi
introdotto senza autorizzazione
nell'androne e nell'ascensore diun
condominio, mostravaigenitalia
unacondomina.
— Glovani Iaria
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canone per il periodo di interesse.

In sintesi, dungue, interruzionio
riduzioni nel pagamento del canone,
se non previamente concordate tra
le parti interessate, sono da conside-
rarsi, a tutti gli effetti, inadempi-
menti che non possono trovare giu-
stificazione invocandol'impossibi-
lita sopravvenuta ovverol'eccessiva
onerosita. Né, per guanto detto, tali
rimedi potranno essere invocati ove
il diverso interesse sotteso sia la
conclusione della locazione.

Al limite, a tale ultimo scopo, po-
trebbe essere percorsa, daparte del
conduttore, lastrada del recesso per
gravimotivi (Con conseguente esa-
me, in concreto, dell'esistenza o me-
no di tali ragioni). In tal caso, pero, ¢
bene tener presente cheinbasealle
disposizioni in tema di recesso &
previsto un preavviso di sei mesi
(periodo durante il quale il condut-
tore € tenuto a pagare il canone),

Nessun problema, invece, seillo-
catore ritenesse di accettare di ri-
durre il canone. Main tal caso écon-
sigliabile che nel testo dell*accordo
si chiarisca, in particolare, chelari-
duzione viene accordata perun peri-
odo preciso e solo per ragioni di dif-
ficolta temporanea del conduttore,

Qccorre infine sottolineare che,
sele parti si accordassero per lariso-
luzione consensuale del rapporto di
locazione, nell’accordo andrebbe
precisato,per prevenire eventuali
contenziosi circa I'indennita per la
perdita dell'avviamento commer-
ciale, che larichiesta di risoluzione
éstata avanzata dal conduttore e che
il locatore sl & limitato ad aderirvi.

Vadasé chetutte le osservazioni
svolte in questa sede relative ai
principii generali che governano la
chiusura di una locazione commer-
ciale valgono, a maggior ragione,
anche per le locazioni ad uso abita-
tivo per le quali, peraltro, le difficol -
ta create dalla pandemiarilevanoin
via indiretta.
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