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Locazione, autoriduzione del canone e giudizio di risoluzione: mancato pagamento del canone
antecedente allo stato di emergenza da Covid, risoluzione per grave inadempimento

In tema di locazione di immobili urbani per uso diverso da quello abitativo, la cosiddetta
autoriduzione del canone (e, cioè, il pagamento di questo in misura inferiore a quella
convenzionalmente stabilita) costituisce fatto arbitrario ed illegittimo del conduttore, che provoca
il venir meno dell'equilibrio sinallagmatico del negozio, anche nell'ipotesi in cui detta
autoriduzione sia stata effettuata dal conduttore in riferimento al canone dovuto a norma dell'art.
1578, primo comma, cod. civ., per ripristinare l'equilibrio del contratto, turbato
dall'inadempimento del locatore e consistente nei vizi della cosa locata. Tale norma, infatti, non dà
facoltà al conduttore di operare detta autoriduzione, ma solo a domandare la risoluzione del
contratto o una riduzione del corrispettivo, essendo devoluto al potere del giudice di valutare
l'importanza dello squilibrio tra le prestazioni dei contraenti.

Alla luce dell'art. 1453, ultimo comma, c.c., il debitore, una volta introdotto il giudizio di
risoluzione per inadempimento, non può più adempiere la prestazione: è però superfluo dire che
questa regola, applicata al contratto di locazione – contratto, a latere conductoris, ad esecuzione
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periodica –, non sta a significare che il locatario, successivamente alla citazione per convalida,
non debba più pagare, giacché, anzi, egli deve il corrispettivo convenuto fino al rilascio, ai sensi
dell'art. 1591 c.c. Dopo l'introduzione del giudizio di risoluzione, in altri termini, il conduttore
deve proseguire nel pagamento di una somma pari al canone, ma tale pagamento non si atteggia
più quale estinzione dell'obbligazione derivante dal contratto, bensì quale adempimento
dell'obbligazione risarcitoria prevista dal citato art. 1591 c.c.. in particolare la condotta tenuta dal
conduttore che non ha rispettato il termine di pagamento del canone di locazione dev'essere
censurata (nella specie non può dubitarsi della effettiva sussistenza dei presupposti per la
declaratoria di risoluzione per grave inadempimento del conduttore dal momento che è acclarato
che il mancato pagamento del canone risulta del tutto ingiustificato e di tal misura da rompere
inesorabilmente il sinallagma contrattuale tipico della locazione creando uno squilibrio insanabile
tra le controprestazioni alla luce dell'intera vicenda contrattuale; a nulla vale la questione
prospettata dal conduttore relativa all’emergenza sanitaria da Covid-19 dal momento che il
mancato pagamento risale ad epoca antecedente la declaratoria dello stato di emergenza ed alla
conseguente chiusura).

Tribunale di Roma, sentenza del 14.4.2021

…omissis…

La domanda di risoluzione proposta da parte attrice è fondata e pertanto merita accoglimento.
La parte ricorrente, con la produzione del contratto di locazione posto a fondamento della domanda,
dal quale risulta la pattuizione dell'obbligazione di pagamento del canone nella misura richiesta, ha
dato la prova del fatto costitutivo della pretesa azionata, ai sensi dell'art. 2697, 1° co., c.c..
Preliminarmente occorre sottolineare che tra le parti è sorto un regolare contratto di locazione. Non
v'è dubbio che vi sia una morosità ingente sanata tardivamente in data 11.11.2019, vale a dire dopo
la notifica dell'intimazione.
Sul punto vale il principio: “in tema di locazione di immobili urbani per uso diverso da quello
abitativo, la cosiddetta autoriduzione del canone (e, cioè, il pagamento di questo in misura inferiore
a quella convenzionalmente stabilita) costituisce fatto arbitrario ed illegittimo del conduttore, che
provoca il venir meno dell'equilibrio sinallagmatico del negozio, anche nell'ipotesi in cui detta
autoriduzione sia stata effettuata dal conduttore in riferimento al canone dovuto a norma dell'art.
1578, primo comma, cod. civ., per ripristinare l'equilibrio del contratto, turbato dall'inadempimento
del locatore e consistente nei vizi della cosa locata. Tale norma, infatti, non dà facoltà al conduttore
di operare detta autoriduzione, ma solo a domandare la risoluzione del contratto o una riduzione del
corrispettivo, essendo devoluto al potere del giudice di valutare l'importanza dello squilibrio tra le
prestazioni dei contraenti omissis”.
In conclusione l'illegittima omissione di pagamento di quanto contrattualmente pattuito risulta del
tutto ingiustificata -Cass. n°4444.1985; Cass. Sezioni Unite n°5384.1984; Cass. n°2580.1985: “il
mancato pagamento del canone di locazione convenzionalmente fissato non è giustificato se non
quando sia stato giudizialmente accertato, in via definitiva, che le somme pretese non sono dovute
o sono dovute nel minore ammontare corrisposto, creandosi altrimenti la violazione del sinallagma
contrattuale ed uno squilibrio tra le prestazioni delle parti sulla basi di un inammissibile
comportamento di ragion fattasi, con la conseguenza che se tale comportamento assume il carattere
della gravità in relazione alla volontà espressa dalle parti, alla natura e alle finalità del rapporto,
soprattutto in relazione all'interesse dell'altro contraente, si giustifica la risoluzione del rapporto”-.
In questo senso alla luce dell'art. 1453, ultimo comma, c.c., il debitore, una volta introdotto il
giudizio di risoluzione per inadempimento, non può più adempiere la prestazione: è però superfluo
dire che questa regola, applicata al contratto di locazione – contratto, a latere conductoris, ad
esecuzione periodica –, non sta a significare che il locatario, successivamente alla citazione per
convalida, non debba più pagare, giacché, anzi, egli deve il corrispettivo convenuto fino al rilascio,
ai sensi dell'art. 1591 c.c..
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Dopo l'introduzione del giudizio di risoluzione, in altri termini, il conduttore deve proseguire nel
pagamento di una somma pari al canone, ma tale pagamento non si atteggia più quale estinzione
dell'obbligazione derivante dal contratto, bensì quale adempimento dell'obbligazione risarcitoria
prevista dal citato art. 1591 c.c.. in particolare la condotta tenuta dal conduttore che non ha
rispettato il termine di pagamento del canone di locazione dev'essere censurata. Orbene, non può
dubitarsi della effettiva sussistenza dei presupposti per la declaratoria di risoluzione per grave
inadempimento del conduttore dal momento che è acclarato che il mancato pagamento del canone
risulta del tutto ingiustificato e di tal misura da rompere inesorabilmente il sinallagma contrattuale
tipico della locazione creando uno squilibrio insanabile tra le controprestazioni alla luce dell'intera
vicenda contrattuale. A nulla vale la questione prospettata dal conduttore relativa alla pandemia dal
momento che il mancato pagamento risale ad epoca antecedente la declaratoria dello stato di
emergenza ed alla conseguente chiusura. In merito ai lavori di ristrutturazione deve rilevarsi che sia
nella fase sommaria che nella fase di merito non è stata prodotta in atti alcuna ricevuta di spesa, né
un capitolato di lavori, né una richiesta di autorizzazione al Comune che supportassero la domanda
riconvenzionale svolta. In altre parole non è dato sapere se ed in che misura tali opere siano state
eseguite. Per tali motivi la domanda non può essere accolta.
In conclusione, deve essere dichiarata la risoluzione del contratto per grave inadempimento del
convenuto con conseguente condanna al pagamento in favore del locatore dei canoni rimasti
inevasi come dedotti nell'intimazione per € 29.000,00 totali, oltre i canoni scaduti ed a scadere fino
al rilascio ed interessi legali dalle singole scadenze al saldo. In ordine alla domanda di condanna al
rilascio dev'essere dichiarata cessata la materia del contendere dato che il bene è stato restituito nel
mese di agosto 2021.
Le spese seguono la soccombenza e la parte convenuta dovrà essere condannata al pagamento delle
spese di lite che liquida in complessivi
€4.250,00 di cui €550,00 per esborsi oltre rimborso forfettario -15%- IVA e CPA come per legge.
Esecutiva per legge.

PQM

Definitivamente pronunciando sulla domanda proposta da Parte attrice nei confronti di omissis,
così provvede: dichiara la risoluzione contrattuale per grave inadempimento della parte convenuta;
condanna parte convenuta al pagamento in favore di parte attrice dell'importo di € 29.000,00 oltre i
canoni maturati e maturandi fino al rilascio ed interessi legali dalle singole scadenza al saldo;
dichiara cessata la materia del contendere in ordine alla domanda di condanna al rilascio; condanna
la parte convenuta al rimborso, in favore della parte ricorrente, delle spese sostenute per questo
giudizio, liquidate in complessivi euro 4.250,00, di cui euro 550,00 per esborsi oltre rimborso
forfettario -15%- IVA e CPA come per legge.
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