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[RIBUNALE. ORDINARIO DI ROMA
- Sezione VI civile-

A scioglimento della riserva assunta in data 18.8.2020, il giudice dott.ssa Maria Pasqualina )

" Grauso ha pronunciato la seguenter

ORDINANZA

TRA

Iy in pcrsona del legale rappresentante pro tempore,

: elettwamente domiciliata in Roma, via G1useppe Mercalli n. 13 presso lo studw degh avv.ti Chiara

Sciola ed Elisabetta Calvano che la rappresentano e dlfendono
in persona dell’Amministratore Unico e legale

rappresentante pro tempore, eleftivamente domiciliata in Roma, - ' . PIESSO
o studio dell’avv. - .uchela rappresentafa e difende; .
| ' FATTO E DIRITTO |
1 Con rtcorso cautelare ex art. 700 c.p.c. depo"sitato in data 25 giugn_o 2020, s:.r.l. -
premesso di condurte i in locazione gli immobili siti in Roma, piazza L eviadi

, in forza di contratto di Iocazmne ad uso commermale (per attivitd di nstoramonc)

stlpulato in data " . ,2017con . sl perun canone annuo di € 96. 000, e di aver -

stlpulato a garanzia del puntuale e corretto ademplmento delle obbhgazwm nascenti del predetto

 contratto” di locazione, in- data 06.03. 2017 con Yistituto di cred1to ' , apposita
ﬁdelussmne bancaria a garanzia dell importo massimo di € 72: 000 poi .ridotta, dal 30.11. 2017 )

all’]mporto massn:ao di € 48.000 - ha adito questo Tribunale chledendo

“1. con. decreto inaudita altera p* ordinare all odzerna res:stente L Sel

- persona del legale rappreseniante p.f., ( i) di non. escutere la ﬁdemsswne n 82678 del 6. 3.2017,

prestata da Ly infavore. di’ S rl a garanzia delle obblzgaztonz assunte con il )

contratto. di locazzone (H)idzsporre la nduzmne del 50% del canone di locazzone mensile a

_ Accoghmento totale del 27/08/2020
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Accoghmen‘to totale d

decorrere dal mese di aprile 2020 e fino all ordinanza (iii) o, in subordine, disporne la sbsp nsione -
* nella-stessa misura, o nella diversa misura che riterra di giustizia, a decorrere dal mese di aprile
2020 e fino all’ordinanza; disporre ogni altro provvedimento d’'wrgenza, che appaia, secondo le’

cirtostanze, pil‘tl idoneo a eliminare il pregiudizio subito e subendo dalla conduttrice-per tutti i

ﬁotivi meglio dedotti nel corpo dell‘atto é, contestualmente, fissare ludienza di comparizione delle

parti assegnando al ricor_ren.te termine per la notificazione dél ricors e dell 'emittendo decreto e, a
Stale udienza, cgnfermare i proﬁvedime}zti emandri con detto decreto e Sopra richiesti.

“2. Ove non signo ritenuti sussistenti i presupposti per. 'emissione dei;' decreto inaudita

aliera parte, fissare la comparizione delle paﬁ‘i in contraddittorio, procedendo nel modo Fitenuto

_opportuno agli atti di isiruzione ntenutl indispensabili e, con ordinanza:

rdmare all ‘odierna reszstente S.r.l.,- di non escutere lu fideiussione n. 82678
dél 6.3.201 7, prestata da . -, In favore di’ srl., a garanzia.delle obbligazloni

assunie con il contratto di locazione;

isporre la riduzione del 56% del canone di locazione mensile a decorrere dal mese di

aprile 2020 e fino al mese di marzo 2021, o nella diversa misura e fino alla diversa data che riterré‘
g R

di giustizia, in subordine, disporre la sospensione del 50% del canone di locazione mensile dovuto

— e —

———— e ek

dall'odierna rvicorrente alla Sl dal mese di aprfle 2020 e fino alla mensilita di marzo
w .

2021 e prevedere contestualmente un pigno di rientro delle_somme dovute in numero 48 rate a
P

cadenza mensile con decorrenza da aprzle 2021 o nella dzversa misura e fino alla diversa data che
rn‘erm di gzusnzza , .
3. disporre ogni altro prowedzmenfo d’ urgenza, che - appaza secondo le c:rcostanze pzu

zdoneo a eliminare il pregzudzzzo subzto e subendo dalla conduttnce

2. Con decreto in data 24 _lugli'o 2020, ritenuti non sussistenti i 'presupp'osti per 'emissione di un ,

7decreto inaudita altera parte, questo giudice-ha fissato 1'udienza di discussioné del' ri'corso al 6
A e e

. agosto 2020, con trattazione $critta, poi differita al 18" agosto 2020 per tentatlvo d1 bonano

compommcnto a segulto di proposta conc1hat1va ex art 185-bis c.p.c.. ;

3. Con compzrsa di costltuzmne del 6/08/2020 sie costltmta ,.s&k‘che‘ha»eh&est@ :

delle domande, de 0 1’1namm1551b111ta delle dogllanze proposte per mancata indicazione delle

. domande di merito, e la.sua mfondatezza nel merito in raglone dell’assenza d1 fumus boni iuris.
I Do P

4. Occorre prehmmaxmente rigettare I’eccezione di inammissibilita del ricorso per’ mancata

mdlcazmne' delle domande di mento. Invero queste posso_nodesumerm per tabulas dallo stesso

A QUALIFICATA Serial#: 3a1 cB?dBEDSB.BEOEaBI'dEEDSTQfSB'“'I
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Accoglimento totale del 27/08/2020
RG n. /_20201

ricotso introduittivo in ragione della Imphmta colncldenza tra le suddette domande e quelle posie ex-

art 700cpc

5.-11 ricorso & suscettibile d1 favorevole conmderazmne sotto il proﬁlo del Sumus boni iuris e del
penculum in mora. ' . |
La. - s.r1., infatti, pone a sostegno della sua domanda la Violazione dei ‘can‘oni di buona
fede m senso oggettivo e della sohdaneta da parte della | s.r.l. nella fase succgséiva a_Hle
stipulazione del contratio di locazione in oggetto. o ,
Secondo le prospettazioni della ricorrente, invero, la resistente non avrebbe ottemperato Vall"'o‘bbligo,
derivante dalla’ clausola geﬁerale di buona fede e corfe‘rtezza di ricontrattare le condizioni -
economlche del contratto di locazione a segmto delle ‘sopravvenienze Iegate all’i insorgere della .-
_ pandemia per Covid-19. ' ' '
(. ' Orbene questo giudice non ignora che in base a] testo normative deII’art 1467, comma 3, c.c. €
“all’ onentamento della gmnsprudenza deIIa Suprema Corte sul punto, la rettifica delle condizioni
contrattuali “squlhbrate" puo essere invocata soltanto dalla parte convenuta in gindizio con I’ az1one
di risoluzione, in quanto il coniraente a canco del quale si verifica I’eccessiva’ onerositd . '
sopravvenuta- della prestazmne non puo pretendere che Paltro contraente accetti l’ademplmento a
“condizioni diverse da quelle pattuite. _
Tuttavia deve ritenersi che lo strumento della risoluzione giudiziale del contratto “‘squilibi:ato” volta
alla cancellazione (_iél contratto, nella misura in cui questultimo non contenga alcuna clausola di
.r.inegoziazione derogairice della disciplina legale, SOprattutto per i contratti commerciali a lungo
termme possa in alcuni casi non essere opportuna € non nspondente all’ interesse della stessa parte. -
" che, subendo r aggravamento della proprla posmone conirattnale, ¢ legittimata solo a chiedere la ‘
7 nsolumonq del contratto ¢ squﬂlbr_ato” e non anche Ia sua conservazione c¢on equa rettifica delle
O condizion contrattuali “squilibrate”. ' ' | '

, '— Certamente la cns1 economlca dlpesa dalla pandemia C0v1d e la chiusura forzata delle attivita

commerc1a11 - ed in partlcolare di quelle legate al settore della ristorazione - devono quahﬁcars1 ‘

=y,

ot

quale soprawemenza nel sostrato fattuale e g1111‘1d100 che costltmsce 1I presupposto de]la.

convenzmne negoziale; invero, nel caso delle 1 mermah il contratto ¢ stato stipulato
sul presupposro di un unplego dell’ Immoblle per I’ effettlvo svolgimento di attivita produttiva, e -.

' ,segnatamente nel caso di specie per lo svolglmcnto dell’ att1v1ta di ristorazione.
. —“_"-n-_..___.._
Ci6 posto,.si ritiene che pur in mancanza di clausole di rmegoz1az1one i contratti a lungo termine,

- in applicazione dell’antico brocardo ‘rebus sic stantibus”, debbano contmuare ad essere rispettati
ed apphcatl dai contraenti sino a quando nmangono intatti le condlzmm edi presuppostl di cui esm

hanno tenuto conto al momento délla stipula del negozm

3.

Firmato Dax GRAUSO MARIA PASQUALINA Emes_sa_Da‘. ARUBAPEG F;EH CA DI FIRMA QUALIFICATA Serial#: 3aTc37d8E0680202a3/d220372f63441




Accoglittie_nto totale . del'
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Al contrarlo qualora si ravvisi una sopravvemenza nel sostrato fattuale e glurldlco che COStlh.usce

v

presupposto della convenzione negoziale, quale quella determinata dafla pandemia del C0V1d~19 Ta .

e ]
parte che rlceverebbe 1ino svantaggm dal protrarsi della esecumone del contra’tto alle stesse

condizioni pattuite 1mz1almente devngoter avere la possibilita di rinegoziarme il contenuto 111 base

al dovere generale di buona fede gggettw Jg correttezza) nella fase esecutlva del contratto (art
)ar% -— 4__-—-‘-’-_9
1375 c.c.). ' ' o

P °
Orbene, sulla questione dell’ amnn581b1111:a ch un’azione riduzione i in via eqmtatlva dei canoni di

locaztone in raglone del mancato rispetto dei canoni di buona fede ¢ correttezza, proposta in via
principale senza prewa domanda di nsoluzmne per sopravvenuta eccessiva oneros1té, si rileva comie
© secondo un diffuso onentamento dottrmale (cﬁ ex alus V. Roppo, I contratto, 2011 Gluffre)
cond1v1so da questo g1udlce la buona fede pud essere ufilizzata anche con funzione mtegratlva

cogente nei casi in cui si verlﬁchmo dei fattori sopravvenuti: ed 1mpreved1b1li non presi in

considerazione dalle parti al momento della stlpulazmne del rappm'to che sospmgano lo squlhbno o ;\(6

, {ne goziale oltre I* alea normale del cent:tatto
Ne]lo spec1ﬁco secondo il citato orlentamento le. suddette cucostanze vengono a verificarsi nel '

~ caso dei 0031ddett1 contrattt relazmnah implicanti un rapporto continuativo tra le partl e che .mal .

2a3(d220972165441

tollerano, la nsoluzmne del contratto. AII interno della suddetta categoria sembrano poter nentrare
anche i contratii di locazione di beni immobili per I’ esercizio d1 attivita produttive,

In tal caso, Infattl I’eventuale rlsoluzwne del contratto per eccessiva sopravvenuta onetosﬂa
comporterebbe mev1tab11mente la perdita dell’avviamento per l’unpresa colpita daﬂ’eccesswa
onerosita e la conseguente cessazmne dell’attivitd economica.

In siffatte ipotesi-sorge, pertanto, in base alla clausola generale di buona fede e coxrettezza un
obbligo- delle Darti di. contrattare al fine di addivenire ad un fuovo accordo volio a nportare in

equilibrio il contratto entro i limiti dell’alea normale del contratto

La clausola generale ch buona fede € correttezza, invero, ha la funzione di rendere ﬂess1blle
r ordmamento consentendo la tute]a di fatt1spec1e non contemplate dal legislatote.
Si’ evidenzia peraltro che come & stato ‘evidenziato dalla remstente sono state prev1ste a 11Vello
statale vma se;w dl misure volte a ridwre 1'impatto ﬁnanmano delle pandemia nelle att1v1ta
'produttlve ' ' -
Trale suddctte m1su1‘e rileva in patticolare per 11 caso che | qui ¢i occupa la prewswne di cui all’art.
65 del decreto—legge 17 marzo 2020 n. 18 cenvertito in legge n. 27/2020 di un credito di imposta
{ del 60% sui canoni di Iocazmne pagati nel marzo 2020.. ] ‘
:Nonostante lo sforzo fatto dal legislatore, la suddettc miswre non sembrano tuitavia essere

) sufﬁclentl almeno nel -caso di specle a rlportare in eqluhbno il contratto entro la sua normalé alea-

atteso che nella fattlspeme a fronte del recupero d1 poco plu della metd del credlto di Imposta, per un
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Accoglimento iotale del 27/08/2020
RG n.- 12020

: 5.'01'0 n;ese si sono verificate della perdite nette dei ricavi per i mesi di marzo, apriié, maggio di euro\%
136.555,11 rispetto al corrispondente periodo di gestione dell’anno precedente. '
Tanto nlevato anche in presenza dell’intervento generale del legislatore per fare fronte alla crisi’
economica cansata dal Covid-19, deve ritenersi doveroso in ‘tale ipotesi fare ricorso alla clausala
generale di buona fede e di solidarietd sancito- dall’art. 2 della Carta costituzionale al fine di .
nportare il contratto entro i limiti dell’alea normale del contatto. |
" In tali situazioni non sembra possa dubitarsi in mento all obbligo delle parti di addivenire a nuove
' trattative al fine di rlpotare P’equilibrio negoziale entro I alea normale del contratto. ‘
A tal punto sembra prima Jfacie essere stato wolato da parte della resistente 11 canone . di buona fede
in senso oggettivo. '
~ Quest’ultima ha infatti dedotto di essersi resa disponibile a ndurre del 30 per cento I’importo dei
canomi di locazione per i mesi di marzo, aprile e maggio 2020, 1mpegnand0_31 a non escutere la:

[ .
. T ﬁdeiulssionc sino a quando la situazione debitoria sara inferiore al 30.000 euro.

* Tali asserzioni sembrano futtavia sfornite di un adeguato impianto probatorio a sostegno.
‘In particolare le diphiar_a_iidnj di disponibilita circa la volonta di non voler escutere la ﬁdgius'sione e
di ridurre del 30 per cento l’importo dei canoni sembrano inoltre esseré effetinate per la prima volta
- “dal difetisore della resistente in questa sede 1n assenza di 1d0nea ‘procura per disporre in questo

- giudizio della res sostanzmle di cui si controverie. ' _
. Pertanto, in ragione della mancata ottemperanza della parte resistente ai doven di contrattazione
denvantl dai prmc1p1 di buona fede e sohdaneta sembra necessario fare ricorso affa buona fede
1ntegrat1va per nportare in equlhbrm il contratto nei limiti dell’alea negomale normale t’:h/spp_mdo .

esi di aprile e maggio 2020 e del 20% per i

la riduzione del canone d1 1‘ -

? si rileva al riguardo che, 'anche dopo la ﬂapertufa dell’esercizio

mesi da giugne 2020 a n,garzo 202

; L | commerclale l’accesso de‘ﬁ?chen‘;ela & contingentato per ra};om di sicurezza sanitaria.
O 8i dlspone altres1 la sospensione della ﬁdemssmne in oggetto fino ad una esposmone deb1tor1a del
lﬁ conduttore di 30.000. curo. ' ' 7
- Alle medésime conclusioni si perviene quahﬁcando la suddetta fattlspecle come peculiare ipotesi dl :
impossibilita - della prestazione della locatrlce resistente di natura parz1ale e temporanea fcfr
Tribunale-di Roma, seziorie V ‘civile, ordmanza del 29 maggio 2020, r.g. n. 18779/2020) -attesa la |
sostanzmle nnpossﬂalhta di vtilizzazione. dei loca.h locati per I’ att1v1ta di nstorazmne 1donea ad
' 111(:1dere sui presuppost:l alla base del contratto, e che da Iuogo all’ apphcazmne del combmato
+ disposto degli articoli 1256 c.c. (norma generale in materia di obbligazioni) e 1464 c.c.. (norma -
speciale in matena di contrattl a prestazmm comsp ettive). |

Le conseguenze di tale vicenda sul contratto - ferma la c1rcostanza che alcuna delle parti ha -

‘manifestato Ia volonta d1 sc1ogl1ers,1 dal vincolo contrattuale - non sono dunque né solamente quelle _
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Accoglimento totale del 27/08/2025

RGn.

della impossibilita totale temporanea (che comporterebbe il coml_;oleto venir-meno del correlato -

obbligo di corrispondere la controprestazmne si-veda in tal senso Cass. 9816/2009) né quelle della
* impossibilita parzlale definitiva (che determmerebbe ex art. 1464 una riduzione parimenti

definitiva del canone) Trattandosi di 1mp0551b111ta parziale temporanea il. nﬂesso sull’obbligo di

cormispondere il canone sara dunque quello di subire, ex art. 1464 c.c. una riduzione destinata,
N

__tittavia, a cessarc nel momento in cui la prestazmne della resistente potra tornare ad essere
e 2 DA e’ mom

Mﬁ&&.@uﬂ@

4.1. 1l ricorso sembra inoltre essere- fondato sotto il profilo del periculum in mora, posto che le

perdite potenziali derivanti dall’escussione della fideiussione e il pagamento dei canoni in misura

mtegrale sono idonei ad aggravare con31derev0]1nente la sﬂ'uamone di crisi finanziaria della

resmtente portandola alla cessazmne

5. L assoluta nowta ed il documentato contrasto gmnsprudenzmle tra svariati tribunali italiani -

giustifica I’ mtegrale compensazmne 'rra le parti delle spese di hte del presente gTle.lZIO

P.Q.M.

Alla luce delle superlon considerazione il gmdlce in via caute]are ‘

1) accoglie 1a domanda cautelare d:lSpOHf:IldO la riduzione dei canoni di locazmne deI 40% per i
%————-—_._.f

mesi di dprile e maggio 2020 ¢ del 20 % per i mesi da gmgno 2020 a marzo 2{)21 d.tspone la

sospensmne della garanzia ﬁdelussona ﬁno ad un’ espos1z1011e debitoria di 30.000 euro;’

Y

‘\ 2) compensa integralmente tra le parti le spese del presente g‘ﬂldlZlO ‘
Roma, 27 agosto 2020 . :
1l Giudice

Dott.ssa Maria Pasqualina Grauso

c

12020
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