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Tribunale Ordinario di Roma

VERBALE DI UDIENZA

Oggi 16/12/2020 innanzi al Giudice ¢ statn chinmatn la
causa civile iscritta al n. r.g. 45986/2020 promossa da:
X - BOCIETA A RESPONSABILITA LIMITATA ,

[attore)
contro
L '
[canvenuto)
Sono comparsi:
o
Le parti rilevano quanto segue:

Laltwie s ripogia  all'atto  intoduttive  del giudizgio & ne chiede Vintegrale

accoglimento, lmpugna ¢ contesta quanto dedotto da controparte.

il convenutaumpuigna e contesta tutto quanto ex adverso dedottn e eccepito per |
motivi gid deédotti nella comparsa di costituzione © risposta cul sl riporin

integralmente.

Il Giodice

CASSAZIONE



» 23:42 2}
¢{  TRIBUNALE ROMA 16_12_2020 [

L WAIMULINTIN L

Considerato che la parte intimante ha chiesto di “convalidare la presente
intimazione di sfratto per morositd;  fissare la data del nlascio; emettere decreto
ingiuntivo immediatamente esecutivo per il pagamento dell'importo complessivo di
cure 256.200,00 (IVA compresa), oltre interessi moraton ex art. 23172002 dalle
singole scadenze al saldo” sul presupposto che “a causa della diffusione del i
lﬁrdmmlmnmmmmmmmw
locatore ha fentato di intavolare con la sockta condutinoe una trattativa

bonanio componimento delle questione relatwa al pagamento dei '&3’.’
manifestando a pii riprese lo volored di rinunciare a pare dei
mensilitd in cul l'esercizio commerciale & stato chiuso e polendo ri
del pagamento dei canoni, anche una ridusione per ke i do maggio a
dicembre 2020, proprio al fine di agevolare attivitd ";'m:ﬁeh
intimata “non ha mai risposto positivamente a tali offere’ Sagegd
R.lenmrhthpwumtmmunppmcndpuwd%ﬁ:mmmm
mmmmmac@hmmﬂ&w
della comparente, Muhmuﬂmmﬁhmdﬂrmnﬂm
mﬂﬂésmmmnm:}mn‘mmmmm

In particolare, ndprrudnlﬂ.!-,ﬂ tl}ﬂ?ﬁhuﬂtd.fnﬂmrpnmdﬂgmppﬂrhr
prmmﬂpumwnquﬁw:émm}.hﬂmhmmrdmddfﬂmdﬂ
e Ay

¥ L

Che chiede In mduﬂjnndmdﬂ canone locatizio sl presupposto che

mwmmmmmhmmMMMpﬂ

mﬁ_wmﬂmmmmkmm

€ss0 farn. Jﬂﬁ?’._ﬂmminch medante proporzonale reductio ad equitatem del
w.mmwm#mﬂwﬁ

oy

tmn}umhﬂﬁmiﬁuﬂhuui&ammm&hmmm

Slaregole di buona fede deve essere letta come attuativa nel rapporto contrattuale
del wncolo solidanstico di cui all’art. 2 Cost., comportando una defintmone della
mmmklmmmmum:wnmmdimquﬁ

2

-ASSAZIONE




= 23:42 &2
< TRIBUNALE ROMA 16_12_2020 @

_ASSAZIONE

comportamenti che, a prescindere da  obblight contrattuali, o dal dovere
extracontrattuale del neminem laedere, siano wonet a preservare gl interessi delln
controparte senza, ullauia, rappresentare un sacrificio apprezsabile

L'art. 1175 c.c., poi, ribudisce ¢ generalizza per | rapporti obbligatort un esigenza

solidda-ristica che impone il contemperamento det confrapposti interess.”
che il resistente dungue contesta la somma doviita e si oppone,

che alla luce di tale opposizione non pud essere convalidata intimazione, essendo
comunque riservata al merito la  valutazione della effettiva | debensn e

quantificazione delle somme,

che tuttavin deve valutarsi se deve essere disposto |l rilascio dellimmobile, sulln

base di un giudizio prognostico, ai sensi dell'art. 665 cpc

CONSIDERATO IN DIRITTO

La parte conduttrice invoca l'esistenza di una situazione di emergenza sanitarin
riconducibile alla c.d. pandemin da SARS-Cov 2. la quale ad avviso dellistante,
avrebbe comportato una alteramione del rapporto contrattuale e la impossibilita di
eseguirlo o, comunque, dibeneficiare pienamente del godimento del bene, con
conseguente alterazione del sinmllagma contrattuale, la cul rilevanza al fine della

revisione delle condizioni mn'nrl.ttuuh & invocatn in gudizio
Ritiene il tribunale che tale assunto sia gih in partenza incsatto.

1. Invero la esistenza di una emergenza sanitaria non & di per sé condizione
intrinsecamente impediente in termini assoluti, diversamente dal caso di
scuola, ad esempio, del crollo dellimmobile n seguito di terremoto o del erollo
dell'unicn via di necesso allimmobile a seguito di calamita naturale. In altre parole,
in vin astratta, ogni attivith umana avrebbe poluto continuare a svolgersi
regolarmente anche in periodo di emergenza sanitaria, con la sola differenza che il
soggetto interessato avrebbe corso il rischio di contrarre il virus (easi come. in moado

diverso, il conducente che si pone alla guida accetta il rischio di essere coinvolto in
3
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un incidente mortale causato da altri, ipotesi che nella moltitudine dei casi ¢

slatusticomenie certa)

Cib detto, appare evidente che la limitazione al diritti fondamentali e
costituzionalmente garantiti che si & verificata nel periodo di emergenza
sanitaria & dovuta, quindi, non alla intrinseca diffusione pandemica di un
virus ex se, ma alla adozione “esterna” dei provvedimenti di varia natura
{normativi ed amministrativi) i quali, sul presupposto della esistenza di una
emergenza sanitaria, hanno compresso o addirittura eliminato alcune tra le
liberta fondamentali dell'Uomo, cosi come riconosciute sia dalla Carta
Costituzionale che dalle Convenzioni Internazionali

A dimostrazione di cio, € notorio che le suddette liberta e diniti fondamentall siano
stati incisi con modalith ed intensita diverse nei van Pacsi del globo terrestre od
aleuni Stati, come In Sveria, addinttura, si siano limitati a indicazioni ¢
suggerimenti, senza imporre limiti al godimento dei dinitti, quantomeno nel periodo

inizinle.

Da ci deriva che le dedotte conseguense per Histante non sono affatto riconducibili
alla emergenza sanitaria in s¢ intesa, ma al complesso normativo provvedimentale
che, su tale presupposto, & infervenuto sui dinitti e sulle liberta dex cinadini, v

compresi guelli dell interessato istante.

Cio chiarito, si deve qu.indl wverificare se tale compressione fosse insuperabile,
con la conseguensa che guanto dedotto pud essere preso in considerazione ai
fini della domanda, o, al contrario, se vi fosse un insieme normativo-
provvedimentale che la parte interessata avrebbe potuto caducare « che
l'intcressain non abhia, neglipentemente, impugnato, con cio divenendo egli stesso
in qualche modo causa delle conseguenze negative sulla piena fruibilita del bene
immobile, In base alle quali oggl vorrebbe vaniare la propria pretesa.

In alire purole, si deve verificare se si fosse in presenza di atti censurabili ed

illegittimi /o di una norma incostituzionale o in violazione delle Convenzioni

internazionali, e se la loro ipotetica caducazione avrebbe potuto eliminare le

conseguenze dannose ed | imiti al godimento del bene, per poi venficare, dunque,
4
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sc rispetto a cid la parte si sin diligentemente attivata, o abbia invece subito le
conseguenze del provvedimentas illegittimo o contra fus

huhmm.m.mhmmﬂm
invocato dalla parte per fondare ogni pretesa.

s

L s o -

2 3
2. Punto indiscusso & che le liberta fondamentali degli individui Slano state
compresse atiraverso uneBPCNT,

attraverso atti amministrativi  sia i nte, in quanto esposta,
di legge, anche alle ulteriari
1, € non solo al sindacato politico.

della Repubblica Italiana, pubblicata in G.U. Serie generale n. 26 del 1.2.2020, ha
dichiarato lo stato di emergensa-narionile in conseguenza del rischio sanitario
5




= 23:42 &2
< TRIBUNALE ROMA 16_12_2020 m

CASSAZIONE

derivante da agenti virali trasmissibili: “ai sensi e per gh effetti di aui all'articolo 7,
comma I, lettera ¢ e dell’articolo 24, comma 1, del decretolegisiativo 2 gennaio 20138,
n. 1, ¢ dichiarato per set mest dalla data del presente provvedimento, lo stato di
emergenza in consequenza del rischio sanitario connesso all'insorgenza di patologie
dervant da agenti virali trasmissibidi; 2) per attuaziene degli interventi di cud .
all'articolo 25, comma 2, lettre aj e b) ... b

Pero, con le parcle della succitata giurisprudenza “Se si esamina hfmtﬁzam

richiamata dalla deliberazione sopra citata si potri notare :hrm
riferimento o STHEAGAT df “Fsehio Santtario™ do, addusiwe, M )

Infatti, I'articolo 7, comma 1, lettera c), del D.Lgs n. I,"Iﬂﬂﬂjﬁmﬂdﬂ '_H:m!r
emergenziali di protezione civile si distinguono: _. cjemdxrﬂtﬁum
connessi con eventi calamitosi di ongine mmu:hndmdw:hﬂ‘mm
“_ﬂj. Cioe termemoty 1'“. A&L incendived “altri;
i ::mmﬂmnnﬁ,numiunmumqmmnn
i all'articolo 7, comma 1, lettera ¢}, del D.Lgs.

ed altr.
n lf18

hm&dmmw nmmmnlepumdedelpldmmmm

: Mgﬁamnmm mmﬂ:d:ﬁha
um mhmmmemmmwmmmm la

delibera del C.d M. del 31.1.2020 & :H_:-Emm HEWMM@M
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j rie o . M. in vinlazione degli 95 ¢ 78 che non i del

Cd M della Repubblica Italiana di dichiarare lo stato di emergenza santario, e

Inoltre, deve ritenersi condivisibile autorevole dottrina costituzionale (X ]
secondo cui la previsione di norme generali e astratte, peraltro limitative. di
fondamentali diritti costituzionali, mediante Decreni del Presidente del Consigho dei

Ministri sin contraria alla Costituzione

Con le parole del giudice di Pace di Frosinone: In particolare, non appeane meritgrole
di accoglimento la tesi di chi invoca la legittimata di tali previson: in virtth del rimo a
tali atti ammmistrativi, | DPCM, da parte di decreti-legge. che avendo patura di att
aventi forza di legge equiparerebbero alla fonte legisiativa | DPCM evtandone in tal
guisa la lore nullité € la conseguente disapplicazione da parte del Giudice Ordinario,

Ed in effetti, il DPCM emanato il 26.4.2020, deriverebbe la sua efficacia dal Decreto-
legge n. 19, del 25.3.2020, cost come gli attiamministrativi della Regione Lazio.

alla legge di conversione di decret: legge la possibiita di delegare la funzione di porre
norme generali astratte ad altri organi diversi dal Governo, inteso nella sua
composizione collegiale, ¢ quindi con divieto per il solo Presidente del Consiglio dei
Ministri di emanare legittimgments norme equiparate a quelle emanate in atti aventi
forza di legge. I coneliisione, manato in stretta
asservanza di una legge delega.

. come I Ordinanze sindacali o regionali od il DPCM,
ancorché pmanati sulla base di una delega concessa da un decreto-legge
tempestipamente convertito in legge. Da cb discende la divgittimita delle disposcaom
del DRCM del 26.4.2020, in G.U del 27.4.2020, n. 108"
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Quanto sopra ¢ ancor piu evidente se si considera che ilspamosdecystodegere che
ha “legittimato” || DPCM uogp. fissaya i neanche termine o non tpasavas-§ porery s
perché conteneva una clencazione esemplificativa, cosi consentendo ladozione di
atti innominati, oltre a non stabilire le modalita di esercizio dei poten.

recente dalla
grurisprudenza debPAR debsdgeion “tentito conto che le misure finora assunte per
fronteggiare l'epidemia da comd 19. di cui la difesa erariale enfatizza la
temporaneitd, ne fum risultano avere sostanmaimente perso tale connotazione
stante la rinnoyazione i gran parte delle stesse con cadenza guindicinale o mensale”
(TAR del Lazio ordinanza n. 7468/2020, che si ¢ espresso sul successivo DPCM
3.11.2020),

Da cie’discende importante corellario che istante si ducle di situanone non
invinctbile ex se, ma delle conseguenze derivanti da un impianto normativo-

provvedimentale che ¢ in contrasto con la Carta Costituzionale, ¢ quindi certamente




= 23:42 &2
¢{  TRIBUNALE ROMA 16_12_2020 [1]

ASSAZIONE 72¢7

caducabile (con conseguente eliminazione degli effetti negativi posti a base della
pretesa stessal.

3. Anche voler aderire alla tesi opposta - trattasi infatti di argomento dibattuto sig
mmm:mmmmm-cmmummmﬂw -

delle limitazioni imposte con DPCM, non potrebbe tuttavia egualmente peryenifsi
4 valutazione favorevole in merito alla legittimita dei DPCM che hanng imposto.
vincoli_ai diritti_fondamentali, in base al detto presupposio dah l.'mﬂ-m;m

epidemiologica da diffusione pandemica di agente virale denominato SARS Cov 2.
G

Infatti le concrete limitazioni derivate dalla esecunone dh'tm provvedimento
amministrativo. quale & il DPCM, avrebbero comunque pofuto essere facilmente
rimosse, trattandosi di provvedimenti nmnﬂntltrqﬂi'f‘-ﬂ:re-'ﬂ;-ln-im di questo

tribunale appaiono ex se illegittimi. g\ %
LPuo glevarsi infatti un ricorrente difetto di motivasione,
Come noto, i fmustr :

dell'art. 3 EE ; - obl sottratti neanche | DPCM,

Tale elemento dell'atto amuﬂni}m )hrﬂ-p:nubﬂr per comprendere aspetti
quali il corretto accertamento del date ontologico-fattuale (come ad esempio nella
fattispecie: il numi,k‘@ﬁ calcolo dei decessi e degli infetti presi a base
delle limitazioni: il piang san pandemico posto a base delle compressioni delle
liberta, consefitendo E‘ﬂf;dl verificare il suo aggiornamento e quindi la sua
eventuale perfétfibllita). la correttezza del ragionamento logico (come la
mefgﬁhﬁ#ﬂ; scelta concreta rispetto all'obiettivo prefisso, ad esempio
nella decigione'd meno di chiudere parchi e ville pubbliche o di vietare la salutare
attivita nﬁ'ﬂ'ru) la consequenzialith tra premessa ¢ conclusione; o la
pmpnn_tlrm.liti (diversi ad esempio sono, nella materia che ci riguarda, i limiti
o te imponibili dall’autorita “sanitarin” per contenere situazioni di rischio
virale diversificate: si pensi ai banali virus influenzali, al ben pit grave virus da
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SARS Cov 2 o al devastante virus Ebola, rispetto ai quali ictu oculi I'agione di
contenimento non pud che essere diversa e proporzionale al rischio).

La maotivazione consente quindi di operare, sulla bose di tali informazioni e
riscontri, il fondamentale sindacato giurisdizionale da parte dell'autoriti gi r,
(in Mdhﬂmﬂnﬂcdﬁﬂudhmminhmﬂmnmmﬁm
giudice ordinario), che & un principio cardine degli assetti democratici

quali nel rispetto del principio di divisione dei poteri, impongone comunisis Ia J
possibilith di un controllo da parte del potere giudiziario ' .

X,

In un primo pﬁt&-ftﬁﬁ:lﬂum i

promoﬂdibntﬁtn mntennm:hthnpu‘ﬂhnﬂllnm

L & WV
&muwmwalmmmmmmﬂumhb&aﬂunﬂm

F“

) IO, & dntndclli 12.2020 - in vigenza del DPCM 3.12.2020 che si basa
:ulmh-kddt‘!‘ﬁdﬂ:llzzﬂ:mn 133 - nsultano pubblicati solo | verbah delle
sedute fino al 24.10.2020.
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Tale omissione potrebbe essere astrattamente superata con il ricorso alla
procedura di accesso agli atti, prevista e disciplinata dalle legg in materia, che in
caso di accoglimento obbligherebbe alla ostensione dell'atto de relato. Tuttavia nel
caso di specie anche il ricorso alla procedura impugnatorin dell'accesso non
sarcbbe di fatto utilmente esperibile, essendo prescritio un preventivo silenzio di
30 giorni da parte della amministrazione rispetto alla domanda di accesso, pma
di poter presentare ricorso. ed essendo comungue necessaria la fissazione della
udienza e la notifica del rcorso. Nelle more, dunque, & pressoché amh il
decorso delia efficacia del provvedimenio stesso, con conseguente improcedibilita
dell'azione giudiziaria esperita. Non pud poi sottacersi che, almeno con riferimento
ai primi provvedimenti, la disposizione di chiusura jeud. l:uckd:wnl si &
accompagnata alla generalizzata chiusura anche degli uffici gindizari. eccetto i casi
urgenti, che ha reso di fatto estremamente difficoltosoil ricorso.alle vie di giustizia.

-mmm
2020). di'‘gui si riportano le parole: “ufine, d

n
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Con riferimento al DPCM 9.3.2020, ad esempio. vi &€ un genenco rifenmento al
precedente DPCM 8.3.2020. nel quale sono citati | verbali del CTS del 3 febbraio
2020, n. 630 e nelle sedute del 7 marzo 2020. [l verbale del 7.3.2020 propaneva in
particolare di adottare due distinte zone, una relativa all'intero territorio nazionale,
l'altra relativa ai territon in cui si ern maggiormente osservata la diffusione del

VIrus.

La giustificazione di iale dicotomica classificamone, cosi come le relative limitazioni
ai diritti fondamentali, ad avviso di questo giudicante non sono perd fornite di
motivazione adeguata nel corpe del verbale del CTS (e fa indirettamente rinyio il
DPCM 9.3.2020 nel richiamare il precedente DPCM 8.3.2020), cioé di motivazione
tale da far comprendere i termini dell’accertamento istruttorio ed il FRgIONAMento
logico della scelta dell’'amministrazione, limitandosi il CTS ad enunciare assunti
tautologici come “quanto piti le misure di contenimento sono siringenii tanto pi ci st
attende una maggiore efficacia nella prevenzione delia diffisione del vines™. In
concreto godrebbe invece chiaramente spiegato al fine di consentire un picno
sindacato giurisdizionale Jiter logico-motivatorio_sotteso alla_scelta: tra i tanti
esempi di dettaglio possibili, mfﬂmw_gw
avvenire nel rispetto della distanza di al un _metro je quella degli altni esercin
commerciali garantendo genericamente levitamento di assembramenti. con b
ritenendole misure idoneea contenere la diffusione), w
ordige.¢ grado debbago restars chiuse per garantire ilgedesimg pauligin. noltre
andrebbe chianto il perche di una classificazione uniforme per la quasi totalitade
Mﬂ fronte di dati statistici diversissimi, come ad esempio gli
scarsissimi casi presenti in Umbria ¢ Calabria nel p-rnn-dﬁ di riferimento) Hulrﬂ' i
verificure se il provvedimento pspondagy) criteoguinigi-di_gsposte-de]l i

WMWWdeIW}EMd pocesgogdi poigze per difetto
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A dimostrazione di cio si consideri che alcune delle gravi compressioni dei dirifu
costituzionalmente e internazionalmente garantiti, peraltro, sono contraddittorie

mlzdhmmdeﬁmﬂmﬂmmtrmu-mm:ﬂ
quali molte prescrizioni sono state sostanzialmente maodificate. w
modifiche avrebbero dovuto cssere spiegate ¢ rese comprensibili con adcgunte
wagjyazione, mmmmmuﬂMﬁmmﬁ
provvedimenti amministrativi, cioé sul vizi c.d. ﬁmﬂmﬂim
mmmmmmmmmmmgﬂmwmmﬂ

Si ¢ gia detto, del resto, che pa

mondiale della sanita’ il 30 lepidemia da COVID-19
un‘emergenza dfmﬂnpuh&ngﬂ: rat internazionale” (cui ¢ seguita ln
successiva dichiarazionc HIWM mondiale della sanita dell' 1 1 marzo
2020 con la quale I %CWID—E?#I‘M‘W valutata come spandemias in
mnlidtmﬂnm der divelli ‘Il d h:lmlltmt,t

-

Dllhﬂuﬂdﬂwrhnﬂdrﬂrﬂdulrdziﬂﬁduﬂmmmw per quanto
,_jhprl non emerge quindi con chiarezza quale sia la logica della scelta
compressiva operata dalla PA e. sia nella parte in cui si configura come
discrezionalith amministrativa che nelle parti in cui si ravwisa discrezionaliti

tecnica, l'opzione della amministrazione non appare univocamente determinata
13
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dalla situazione di fatto sottostante e, talvolta, appare addirittura contraddittoria,

con cid determinando_ulteriori possibili vizi di eccesso & potere per illogicita, (sul
punto. ad esempio. ha gié preso posizione il TAR del Lasig con la citata ordinanza
n. 7468/2020 con riferimento al DPCM 3.11.2020, ;;lnp-mincultﬁlmnt

|1

l'ebbligo di tenere le mascherine nelle aule scolastiche, wdtnnndnmruml
istruttori). ——

-

Cido deito, va rnlevato ©

delle disposizioni contenute nel Dpem 10 aprile 2020. 'rq:ufpcqﬂ 10.4.2020
richiama il verbale del CTS n. 49 del 9 aprile :umw-nwm
le disposizioni del Dpem 10 aprile 2020 sono sostituite da quelle
del Dpem 26 aprile 2020, tiwhd:hnmtu:%i?ﬂﬂnmh!ﬂ!ﬂtm
59 del 24-25 aprile 2020 tmim’.m‘m pm. DPCM cui corrispondono

i relativi verbali delle sedute -mnmn nl.tm che i rispettivi decreti legge
“legittimanti® {sul punto si ¢ gia drE-]
_*I"

n'mchc il combinato tlhpmm di I-.lbhtn lutuvlu. COns:

im'lumu d:l tn ; j I'q:!r.-nm r.li pn-tm per dii‘cttu di istruttoria e

contraddittorieta, Sulla nwd'palmc per relationem del resto si & gia ampiamente
L_.__:_dlim

detto. ;

Ma vi & di pia

~Le. disposimoni_limitanti Ie liberta fondamentali in aluni casi sono appano
adottate inimmediata conseguenza logica di un ragionamento chiaro e basato su
dati ontelogici fattuali certi (o almeno verificabili), ma previa esposizione di mere
:Iauuqh di stile, come “dopo aver accuratamente valutato gli scenari epidemiologici
dﬂﬂmmidﬂwmmpﬂmmdﬂﬂnmmm#ﬂaumfmmim&amﬂtﬂmhm-
cui il CTS mantiene ad esempio l'obbligo di formazione a distanza - verbale del CTS
n. 49 del 9 aprile 2020), o con prescrizioni del tutto generiche come la “garanzia

14
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di pulizia ed wiene ambientale con frequenza di almeno due volte al giorna”™ (senza
indicarne le modalita - verbale del CTS n. 49 del 9 aprile 2020), o con limitazioni
motivate genericamente ¢ senza alcuna spiegazione del perché jcome l'aceesso di
al massimo una persona per locali fino n 40 mq senza che fosse stata inizialmente
fatta una distinrione delle caratteristiche fisiche dellimmobile, della cubatura,
dell'areazione, ¢ comunque del perché la misura fosse ben diversa da quanto
consentito sui mezzi di trasporto pubblici - verbale del CTS n. 49 del 9 aprile
2020).

La tecnica motivatoria del verbale CTS 22.4.2020 n. 5?' [n'l. aleuni successivi)
appare invece leggermente diversa.

Dalla lettura dei prospetti di cui a pag. 13 e 14 del verbale, si desume che siano
state effettuate valutazioni di carattere diverso, con studio di possibili scenarni in
base i quali garantire il rispetto del tasso di occupazione delle rerapie intensive
entro soglie di sicurezza idonee a garantire una potupazione massima (stabilite in
9.000 posti).

miﬂnmkm d:ahunt tipologic di imprese; ammissione di un numero

massimo di puhﬁ‘panu alle celebrazioni funebri, ma adozione di parametn diversi
ﬁrlm nei mezan di trasporto) € non risultano dal provvedimento le
valutazioni di variabili essenziali jcome ad esempio la entith della ipotctica
variazione dei codici ATECO - laddove possibile in ragione del concreto oggetto di
impresa - delle attivita produttive vietate, al fine di nentrare in quelle consentite.
con conseguente scostamento del dato predittivo).
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Anche in questo caso Vassenza di parametni precisi € della analitiche motivazion
della scelta tecnica rendono illegittimo il DPCM, in quanto basato su ath fed in

particolare | verbali del CTS) non idonet a tal fine

aw

4. Quanto ai profili di violazione di legge, anche di rango costituzionale. e di

incompetenza si rinvia al tema della incostitunmonalita gia menzonato in

precedenza.

l-weh-. stante la illegittimiti del provvedimento che di fatto ha
creato le dette limitazioni & compressioni dei diritti fondamentali (le quali
per quanto detto in premessa non sono “intrinseche”™ alla esistenza di una
epidemia virale, ma conseguenza dell'impianto normativo provvedimentale
che su tale situazione ¢ intervenuto), & che sono poste alla base della pretesa,
la parte ben avrebbe potuto jed, anri, dovuto) impugnare tale atto, con cid
eliminando in radice le conseguenze che ne sono derivate.

La caducazione infatti avrebbe interessato l'intero DPCM, trattandosi di
disposizioni correlate le une alle altre, in un rapporto di stretta connessione
che le avrebbe travolte nells interezza.

= LLL I” "I = =2 3 et -: -
Etul!;ﬂﬂhhhlhummdm“me.ﬂmmm
eliminarne gli effetti dannosi, che dunque ben avrebbe potuto evitare.

La pretesa invocata con la domanda, dunque, ¢ basata su un presupposto di
partenza gia di per sé errato, tale da rendere infondata la richiesta.
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5. In questa prospettiva appare quindi del tutto errato, ad avviso di questo
giudicante, anche invocare concetti quali la buona fede nella esecuzione del
contratte da parte del locatore, da cui - secondo alcuni - in uno studio in materia
di locazioni proveniente dal massimario della Cassazione (relazione tematica v.
56/2020 del B.7.2020) si sarebbe fatto addirittura discendere l'obbligo di rivedere
le condizioni contrattuali, potendo invece ricondursi le conseguenze subite ad un
comportamento omissiva e negligente della parte conduitrice nel non impll:gl;nf;'e
provvedimenti illegittimi e lesivi dei propri diritti e liberti. -

In ogni caso ritiene questo giudice che anche la conclusione dth suddetta
relanione tematica in materia di rilevanza della buona fede sia ben diversada come
talvolta & stata intesa, anche da parie della giurisprudenza [Tribunale di Roma,
ord. 27 agosto 2020): w

“la buona fede. mmmmquMmew
nei casi in cul si verifichino dei fartori f?qtmpmud.ibﬂ:mnprmm
mﬂmd&ﬂrpamnlwunmdeﬂu 1Z del rapporto, che
WhmMW%Wann (Trbunale di
Roma, ordinanza del 27 agosto 20240). %v

.-1_1

[
=

Cio si desume dal seguente pnu‘a q:mlenutn proprio nella relazione tematica,
che, proprio nelle r:mcluli“’ n:h.‘p-l:n portata del principio fatto proprio dal
Tribunale capitolino £ la l:llltq.nrdmam ad un ambito applicativo ridottissimo:

mmmﬁﬁ-‘mmqﬂhmmmmummwu
ove si dispone che il congratto obbliga le partt. non solo a quanto nel medesimo
wfmﬂﬁ!'umkmmmdw ne derivano secondo la legge, o, in
mancanza, secontdo gli usi e lequita. Di equité si paria sotto il profilo delle fonti di
hWEﬂMMﬂsmﬂmmEMﬂdmmegﬁ
effetti giuridici del negozio mediante il giusto contemperamento dei diversi interessi
delle parti in relazione allo scopo e alla natura dell affare. E attraverso l'equita che il
giudice é facoltizzato a individuare elementi e aspetti del regolamento contrartuale
non definiti dalle parti. né determinati da disposizioni di legge o usL L'equita non é
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principio di giustizio morale dacché il giudice che inlegra d contratio ne determina i
confenuto alla stregua di criteri che gli offre i merecato.

dﬂm%mmm@mdﬂgﬂmwmﬁbﬁd&
Mmmedmmmnmdmmrmwlrmmmmﬂ”ﬁh o
mmﬂmmmmfmmwmdmm e
ermeneutica) i criteri atti a ristabilire lequdibrio negoziale. fnqurslﬁ}mm.ﬂ
magistrato, pii che intervenire dall'esterno, miﬁﬂadﬁmem
mﬁmmmmﬂmmd:wwww
fartt. 1362-1371 ce ), precipuamente guello dmm 1366 c.c sulla
mmﬁ&mﬂmmﬂm.uﬂ}&ﬁ&mmm.
la determinazione del contenuto del contratto appartiene alla sfera decisionale
mmmﬂmﬂmuﬂnm&kc‘mmmmmdmm
ﬂﬁm!ﬂfﬂ@d@pﬁ:ﬂt@!ﬂﬂ#ﬂiﬂﬁﬂ!ﬂédﬂﬂ!mﬂdﬂpm
Wx!hflummhmna&dmnﬁjwmhmmmd:mmﬂﬂ-m
uh;nnprrrngufmnd:mmmnhtr"etﬂm relarione tematica v.
562020 del 8.7.2020)

F

.\_.-

-

]

6. Fermo restando quanto sopra osservato. rileva il tribusale che, in ultima analisi,
non sarchbeno maq\:t esperibili nella fattispecie | diversi strumenti giuridici
n:tmttulll:hlr ul;ilu::ih:h per la correzione di eventuali alterazioni del sinallagma
mtmth.lﬂt

Occarre sifl -iaunm preliminarmente esaminare, in breve, gli strumenti giuridici
astrattamente invocabili in linea teonca nel nostro ordinamento, in simili situazion:
lll;ﬂ!t:. a prescindere dalla norma invocata in concreto, mvero, il giudice ben pud
ricondurre la domanda ad una qualificazione giuridica diversa, in base al noto
principio iura nowit curig, sicché appare opportuno non soffermarsi alla stretta
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analisi della norma invocata dalla parte, ma esaminare tutte je possibili opeoni
ermencutiche consentite al giudicante.

La prima disposizione da analizzare ¢ certamenie quella che discipling la
impossibilitda sopravvenuta ex art. 1463 cc. la quale dispone che: Net contrari con
prestazioni cormispettive, la parte liberata per la sopravvenuta impossibilita detla
prestazione dovuta non pud chiedere la controprestazione, ¢ deve restituire quella
che abbia qua novvuta, secondo le norme relative alla npeteaone dell indebite: Sul
punto, deve ritenersi che non sussiste lipotesi nella fattispecie concreta: Iimmobile
infatti ¢ stato occupato anche durante l'epidemia. e la prestazione corrispettiva
icioé il pagamento del canone) non pud venir meno se non con lipotesi scuola del
ritiro dei mezzi pagamento (moneta, moneta elettronica) atilizzahbili, In sostanzs
entrambe le prestazioni hanno continuato ad essere pm:iillli.

Va anche esclusa la cd. *impossibilita parziale soprawenuta” come prevista
dall'art. 1463 cc: Quando la prestazione di una parte & divenuta solo parzialmente
imposstbile, laltra parte ha dintto a una comspondente nduzione della prestazone
da essa dovuta, e pud anche recedere dal contratto qualora non abbia un interesse
apprezzabile all' adempmmento parnale. Tale diip&tﬁunt. in particolare, prevede la
possibilita della riduzione della prestazione fcanonc), ma anche essa non ricorte
nel case concreto, innanzitullo non & pud considerare la vicenda dells emergenea
sanitaria da agente virale SARS Cﬂr 2 (che ha come conseguenza la malattia
denominata COVID-19) come unn “prestazone di una parte flocatore) divenula solo
parzialmente imposgibile®. In secondo luogo non pud ritenersi violato Fobbligo del
locatore di consegnare ¢ mantenere il bene in condizione da essere utilizzato
ﬂﬂ'mtdn. l'uso contrattualmente stabilito ai sensi dellart. 1575 ce, non essendo
riconducibile alcuna condotta di wle tipo al locatore, ma ad attivith
provvedimeniale conseguente alla situazione di emergenza sanitaria di tipo
pundrmlfo Infine, va considerato che Ia situazione di "impossibilita sopravvenuta
pnni.nln'i', allo stato non ha le caratreristiche della definitivita.

‘Non pud nemmeno ipotizzarsi la detta impossibilith parziale sotto il diverso profilo

di rendere la prestazione dovuta [eanone) ripetibile in parte quando la stessa

prestazione sia divenuta impossibile solo in parte, ai sensi dellart. 1258 cc. In
19
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questo caso il debitore [conduttore) si libera dallobbliganione escguendo la
prestazione per la parte che & rimasta possibile. Anche qui, infatti, deve
considerarsi che l'impossibilith parziale jove fossc ipotizzabile], allo stato, non
sarchbbe comungue deflinitiva. Superata l'emergenza, infaiti, VNimmobile sara
nuovamenie ¢ totalmente utilizzabile ¢ comungue, anche durante 'emergenza, lo
slesso € sinto occupato per la sua interezza da cose ¢ beni del conduttore ¢ dungue
la limitazione non ha in realtd Aguardato uso dell immobile in ¢

Non ¢ infine Invocabile, ad awvwise i questo giudice, peanche In
cosiddetta impossibilith emporanen di adempiere alla propria obbligazione di cui
all'art. 1256 cc, invocabile astrattamente a seguito del provvedimento di chiusura
delle sitivith commerciali di cui al Dpem dell’ 11 marze 2020 ¢ sepgucnti. Va
considerato, infatn, che il divieto di esercitare temporancamente 'attivith non
determina limpossibilita per il conduttore di utdlizzare Mfmmobile. che & la
prestazione dovuia dalla contro parte [locatore). Inoltre la mancanza degli incassi
dovuta alla chiusura forzala dell'esercizio commerciale non  determina
limpossibilitd di adempiere alla prupru nbﬂmm [canone), atteso anche che il
periodo interessato non ¢ tale da uullu r,l-nl ed. rischio di i iImpress,

Infine, non ricorre nemmeno la “eccessiva onerosith sopravvenuta” ai sensi dell'art.
1467 ce. Limmobile ha conservato il proprio valore locativo nel periodo interesaato
e, comundgue, la onerosith deve attepere ad aspetti obiettivi ¢ non alle condizioni
soggettive (perdita di reddito, ad esempin) del conduttore. Tale soluzione, peraltro,
potrebbe determinase sole la preiesa di risolurione del contratto dn parte del
conduttore {evitando il preavviso di b mesi per gravi motivi) e sempre che il locatore,
di fronte alla richiesta risolurione, non “offra di modificare equamente le condizioni
det contratho.”

Anche in quesio caso, tullavia, va considerata la non definitivita della situsszione
di crisi che determina l'ecoessiva onerositi ed il periodo limitato di tempo consente
di ritepere che si vena in ipotesi di ordinano rischio di impresa, che grava sul
conduttore.
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7. Anche ove si ritenesse che Uequilibrio sinallagmatico fosse stato alterato in modo
rilevante (ma si richinma sul punto quanio detto sopraj a causa della situazione di

emergenza epidemiologica da Covid 19, deve comungue osservarsi che lo sicsso

legislatore ha gia adottato meccanismi compensatori idonei a ripristinare un

equilibrio sinallagmatico, od a ridurne lo squilibrio, con cié rendendo ancor pili
difficile la possibilita di ricorso agli strumenti sopra esaminati. .
Solo per fare alcuni esempi, il D.L. n. 18/2020, c.d. Cura Italia, ha previsto all'art.
65, del d.l n. 18/2020, in favore del conduttore un credito di imposta pathal GO%
dell'ammontare del canone di locazione, relativo al mese di marzo 2020, di immobili
rientranti nella categoria catasiale C/l- Negozi ¢ botteghe. Su tale mspetio,
I'Agenzia delle Entrate (Ag. Entrate, circ. 3 aprile 2020, ny'8/E), tra ichiarimenti
sulle norme del Decreto Cura Italia, ha fornito anche dtlle#]ucidﬁuni sul credito
di imposta pcrl:lncnﬂwﬂmmummhdinmuﬂchdl*dﬁﬂnﬂm 65, d.l. n.

18/2020: dnrtdhnd'imputa.punu]m*l&?@udlhmﬁmcdﬂ mese di
marzo 2020, émummsﬁwmu pagati, un canone di
locazione non pagato non produrra 1l nrd;ﬁd‘impﬂt: in quanto la norma intende
ristorare il conduttore del canone a froftedella sospensione dell‘attivita di

impresa in questo periodo.

]
L1

f B F
Tale previsione compensa gia a [irr.-lh l:nﬁm l'eventuale eccessiva onerosita cul il
condultore va incontro, 1; lﬂ”.lﬂ una rilevanza ai fini della risoluzione del
contratio. Inoltre lashema hrnﬁb: una indiretta conferma della intangibilita del
rapporto mntmt!ulh*—hw della normativa, posto che, Inddove l'ordinamento
avesse gia prrwnm al_suo interno una possibile sospensione, nduzione o
caducazione &Iﬂni’m dovuti, una simile disposizione non avrebbe avuto aleun
BETINO. ’-ﬂb. _ "

- 9 S
Lart. 95 delded. decreto cura lalin ha invece previsto ln possibilita. per le
federazioni sportive nazionali, gli enti di promozione sportiva, le societd e
-associgrioni sportive, professionistiche e dilettantistiche, che hanno il domicilio
fiscale, la sede legale o la sede operativa nel territorio dello Stato, di sospendere |
canoni di locazione e concessori relativi all‘affidamento di impianti sportivi pubblici
dello Stato e degli enti territoriali.
Fil
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Vi & poi I'nrt. 91, comma 6-bis, d.l. n. 18/2020, in base alla quale i nspetto delle
misure di conterumento di cui al presente decreto ¢ sempre valutata ai find
dell'esclusione, ai sensi ¢ per gli effetti degh artt. 1218 e 1223 cec. della
responsabilita del debitore, anche relativamente allapplicazione di eventuali
decadenze o penali connesse a ritardati 0 omessi adempimenti’. Tale norma, nli
avviso di questo giudicanie, non consente una applicasone al caso di ‘m’ b .
non nei limiti ristretti di un ritardo nei pagamenti: nessuna norma hnprdm{nfi‘lﬂ )
il pagamento del canone ¢ lo stesso & quindi certamente dovuto, :“W

assumere rilievo le difficolta finanziane wemporanee di caratrere mtﬂ'ﬂ
'h. ‘.'r
Del resto quando il legislatore ha voluto, € intervenuto ﬂpremmﬂnt.ﬂm in

materia di impianti sportivi. In materia, Var. 216 ﬁ-m Rilancio” ha
espressamente previsto la rilevanza della limitazione mllh!l -nd.'-: nel rapporto
tra privati: -

Consiglio dei ministri attuativi dei citati degreti legge 23 febbraio 2020, n. 6, e 25
marzo 2020, n. 19, é sempre valutata, aisensidegli articoli 1256, 1464, 1467 e 1468
del codice cunle, ¢ a decorrere dalla data di entrata in wgore degli stessi decreti
nmtﬁimmkfmdiwnmswﬂwdrﬂ‘mdi mieress: pattuilo con
il contratto di locazione di palestre, piscine e impianti sportivi di proprietd di soggetti
privat. J
Inmg:nmd:rﬂ:milﬁuﬂuﬂxumhadm. limutatamente alle cingue mensilita
da marzo 2020.a lugtie 2020, ad una corrispondente riduzione del canone locatizio
che, salva la prova di un diverso ammontare a cura della parte interessata, si
mﬂumpri:ﬁchlqtm"m per cento del canone contrattusimente stabilito”,

addh-iﬁur_l digponende una automatica riduzione del canone (in mancanza di
diversi accordi) pari al 50%, ponendo quindi un onere paritario tra le parti.

hmh:quc:li. pochi esempi. ma le ipotesi sono moltissime, confermano la validita
JT quuntn detto in merito alla non ricorribilita agli strumenti ordinar di ripristino

del sinallagma contrattuale
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Calandosi nella fatuspecie, deve dungue rilevarsi che Ia nichiesta della parte non
pud essere accolta.

8. Va anche rammentato che, seppur in diverso contestato, la Corte di Cassazione,
Sezione Terza Civile, Sentenza 27 settembre 2016, n. 18987 ha sancito che " in.alin
termint, al conduttore non ¢ consentito di asteners! dal versare i canone. oveero di
ndurto undateralmente, nel caso i cuw si verifichi una nduwsone o una dimircione
net godimento del bene, e o anche quando st assume ohe fale covnio s ncoliegainie
al fatto del locatore. La sospensione totale o parziale  dell adempimento
dell obbiignzione del conduttore ¢, difatn, leguuma sollenio gqualom venga
completamente a mancare la controprestozone da parte del bmhfr costituendo
altriment: un alterazione del sinallagma contrattuale che determing uno squilibno tra
le prestazioni delle parti

Del resto, anche il gia analizzato art. 216 del decreto rilancio palesa che il
legislatore “ubi voluil, dixit”, a conferma della irrilevanza delle invocate disposizioni
codicistiche, evidentemente inapplicabili in contesti diversi da quelli in cui & stata
espressamente richiamata je quindi estesa) dal legislatore.

In conclusione, pur prendendo attal che il legislatore stesso ha riconosciuto la
cccezionalita della situasgione € le gram ripercussioni che ha comportato, non pud
che rniconoscersi che mon ha voluto prevedere una forma di intervento normativo
wonea ad incidere in modo generalizzato sui rapporti locatizi i naturn privata
{intervenendo invece sui canoni degli impianti sportivi), ma anzi, al contrano,
prevedendo forma di sgravi fiscali, da un lato ha declinato forme di intervento
diretto nei rapporti tra privati, dall’altro ha indirettamente confermato la
perdurante validita ed efficacia dei vincoli, rimettendo alla eventuale volonta delle
parti - anche in previsione del periodo di difficile ripresa dello stesso mercato degli
affitti, che potrebbe ex se spingere i locatari alla eventuale revisione al ribasso degli
accordi - ogni eventuale possibilita di modifica.

T
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9. Considerato altresi che la gustificazione del ritardo nei pagamenti, prevista
normativamente ex art. 91, comma 6-bis, d.l. n. 18/2020, si applica solo ai mesi

marzofgiugno 2020, e che comungue € decorso un notevole lagsso di tempo

10. Per tutte le considerazioni sopra esposie, in presenza di acclarata morosita od
in mancanza di opposizione fondata su prova scritta, va disposto il rilascio
dell'immaobile in applicazione dell'art. 665 cpe, dando atto che non sussistono gravi

ragion in contraro

non convalida intimazione,
visto lart. 665 cpe dispone il rilascio dellimmobile a far data dal 16.3.2021,
visto l'art. 667 cpe dispone il mutamento del rito,

fissa ludienzadel _159.2021 __ ore 100 per |la prosecuzione del gudizo,
assegnando a parte ricorrente terming fina a 30 giorni prima per depositare
memania integrativa ex an. 426 ¢pc c iermine fino a 10 giorni prima alla parte
resistonie convenita per deposite della proprin memona integrativa.

letto l'art. 5, co, | bis, d.lgs. 2842010,

. dispone l'espetimento del procedimento di mediazione avvisando le parti che
Io stesso & condizione di procedibilita della domands gindiriale:

. asscgna alle parti il termine di 15 (quindici) giormi decorrenti dal 1.1.2021
per promugvere il procedimento di mediazione innanz all’'organismo che ritengono
piti idoneo per tratrare la controversia in ogeetto;

. asscgna termune di 3 (tre] mesi per lespletamento del procedimento di
mediagione;
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