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IL CONTESTO

proprietà
39,1%

affitto
60,9%

PUBBLICI ESERCIZI: 
distribuzione delle imprese per 
disponibilità dei locali
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IL CONTESTO

DISPONIBILITÀ DEI LOCALI: 
confronto tra settori

56,1

39,1

64,5

43,9

60,9

35,5

commercio PE alberghi

proprietà affitto
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IL CONTESTO

RISTORAZIONE: 
perdita fatturato 
(var. % sul periodo corrispondente- anno 2020)

-23,8

-64,2

-12,9

-26,9

I trim. II trim. II semestre anno
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IL CONTESTO

RISTORAZIONE: 
perdita fatturato 
(mld. di euro – anno 2020)

-4,9

-13,9

-5,2

-24,1

I trim. II trim. II sem. anno
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IL CONTESTO

Distribuzione delle imprese 
per localizzazione (val. %)

ITALIA

63,8

36,2

NCS CS

Roma

76,3

23,7

NCS CS

Milano

81,6

18,4

NCS CS
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IL CONTESTO

PUBBLICI ESERCIZI: 
incidenza sul CE dei canoni di 
locazione prima e dopo il Covid
(val. %)

10

29,8

prima dopo
canone di locazione ricavi
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AGENDA

• Scenario economico

• Quotazioni immobiliari

• Azioni della Federazione e 

provvedimenti emergenziali 

• Giurisprudenza
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AZIONI DELLA FEDERAZIONE

 Lettera per la sospensione e rideterminazione canone 

 Credito d’imposta negozi e botteghe

 Esonero responsabilità per inadempimenti contrattuali     

derivanti dall’attuazione delle misure emergenziali

 Estensione credito d’imposta dei canoni di locazione

 Sospensione esecuzione provvedimenti di rilascio 

immobili 

A SOSTEGNO DEI CONDUTTORI
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LETTERA PER LA SOSPENSIONE E RIDETERMINAZIONE CANONE

RICHIESTE

1. Sospendere il pagamento dei

canoni di locazione durante la

chiusura obbligatoria imposta dal

Governo (11 marzo -18 maggio

2020), con esclusione di ogni

responsabilità da parte del

conduttore

2. Rideterminare le condizioni

contrattuali, riportando il canone di

locazione ad equità
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CURA ITALIA

1. Credito d’imposta botteghe e negozi: agli esercenti attività d’impresa è stato

riconosciuto un credito d’imposta pari al 60% dell’ammontare canone di locazione di

marzo 2020 degli immobili rientranti nella categoria catastale C1 (art. 65 «Cura del

Italia»), ad eccezione delle attività autorizzate a rimanere aperte.

2. Sospensione dal 23 febbraio 2020 al 31 dicembre 2020 esecuzione dei provvedimenti

di rilascio degli immobili, anche ad uso non abitativo (art. 103 “Cura Italia”).

Il termine originario del 1° settembre 2020 è stato prorogato ad opera dell’art. 17 bis del Rilancio



3. Il rispetto delle misure di contenimento stabilite con la decretazione d’urgenza per

fronteggiare l’emergenza Covid-19, è sempre valutato ai fini dell’esclusione della

responsabilità del debitore (ex artt. 1218 e 1223 c.c.) anche con riferimento

all’applicazione di eventuali decadenze o penali connesse a ritardati o omessi

adempimenti
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RILANCIO

Credito d'imposta pari al 60% dell'ammontare mensile del canone di locazione relativo ai mesi

di marzo, aprile, maggio e giugno per immobili a uso non abitativo destinati allo svolgimento di

attività industriale, commerciale, artigianale, agricola, di interesse turistico o all'esercizio

abituale e professionale dell'attività di lavoro autonomo (art. 28 “Rilancio”).

Il credito spetta ai soggetti:

• con ricavi e compensi non superiori a 5 milioni di euro;

• che abbiano subito una diminuzione del fatturato o dei corrispettivi di almeno il 50% nei mesi prima indicati 

rispetto al 2019;

• il credito d’imposta è pari al 30% dei canoni in caso di contratti di servizi a prestazioni complesse o di affitto 

d’azienda, comprensivi di almeno un immobile a uso non abitativo destinato allo svolgimento dell’attività 

industriale, commerciale, artigianale, agricola, di interesse turistico o all'esercizio abituale e professionale 

dell’attività di lavoro autonomo. 

Il mese di giugno è stato aggiunto dall’art.77 del DL Agosto
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RILANCIO

TRA GLI INTERVENTI APPORTATI IN SEDE DI CONVERSIONE

1. al conduttore è espressamente consentito cedere il credito d’imposta anche al locatore, in luogo del

pagamento della corrispondente parte del canone, purché lo stesso vi abbia previamente

acconsentito;

2. è stato eliminato il requisito della diminuzione del fatturato o dei corrispettivi (di almeno il 50%), per le

imprese che:

- abbiano avviato l’attività a partire dal 1° gennaio 2019

- per i soggetti che, a far data dall'insorgenza dell'evento calamitoso, abbiano il domicilio fiscale o la

sede operativa nel territorio di Comuni colpiti da eventi i cui stati di emergenza erano ancora in atto

alla data di dichiarazione dello stato di emergenza COVID-19
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Proroga della sospensione dell’esecuzione dei provvedimenti

di rilascio degli immobili, anche a uso non abitativo, fino al

31 dicembre 2020

RILANCIO

Il termine originario del 1° settembre 2020 previsto nell’art. 103 del “Cura Italia” è stato 
modificato dall’art. 17 bis del Rilancio
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AGOSTO

L’ ART. 77 DEL DL “AGOSTO”

1. Modifica il credito d’imposta previsto dall’art. 28 del Rilancio, inter alia, estendendone il periodo in cui

farlo valere con l’inclusione anche del mese di giugno (oltre a marzo, aprile e maggio), mentre per le

strutture turistico ricettive con attività solo stagionale, il periodo da prendere in considerazione deve

ora comprendere, oltre a aprile, maggio e giugno, anche quello di luglio.

2. Per le imprese del comparto turistico è prevista una proroga al 31 marzo 2021 della moratoria

straordinaria limitatamente al pagamento delle rate dei mutui in scadenza prima del 30 settembre 2020
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COSA STIAMO CHIEDENDO IN MERITO ALLE LOCAZIONI

NEL DL “AGOSTO ”

Sgravi fiscali nel caso di riduzione dei

canoni di locazione

 Improcedibilità sfratto per morosità in 

caso di pagamento dei canoni scaduti

 Proroga sospensione esecuzione sfratti al 

31 dicembre 2021
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Sui contratti di locazione di immobili ad uso commerciale con carattere generale vale la pena segnalare

• prestazioni sinallagmatiche (funzione di scambio)     godimento dell’immobile in cambio di un determinato 

corrispettivo; 

• un contratto di durata;

• buona fede (oggettiva)     anche nelle trattative (1337 c.c.) e nell’esecuzione dello stesso (1375 c.c.) 

“dovere delle parti contraenti di comportarsi con correttezza e lealtà” 

I rimedi adottati dal Governo per il contenimento del Covid (lock down e successive restrizioni tutt’ora in vigore)

hanno avuto forti ripercussioni sull’equilibrio originario delle prestazioni contrattuali e sulla solvibilità dei debitori

Come vanno ripartite le ripercussioni finanziarie causate dal Covid, posto che risultano al di fuori dell’ordinaria

alea che caratterizza l’attività imprenditoriale?

IL CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO COMMERCIALE E IL COVID

RINEGOZIAZIONE SFRATTO
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ESISTEESRSConfigurabilità di un dovere di tentare la rinegoziazione del contratto

LA RINEGOZIAZIONE

Nei contratti di durata ogni volta che si verifichi una sopravvenienza perturbatrice dell’assetto giuridico - economico

entra in gioco l’assoluta centralità della “(…) la buona fede oggettiva nella fase esecutiva del contratto ex art. 1375

c.c., (…) postulando la rinegoziazione come cammino necessitato di adattamento del contratto alle circostanze ed

esigenze sopravvenute ” - Relazione tematica n. 56 dell’Ufficio del Massimario della Corte di Cassazione -

Quindi il principio pacta sunt servanda (i patti devono essere rispettati) trova il suo contemperamento nel principio rebus sic

stantibus, conseguentemente, qualora si verifichino eventi straordinari ed imprevedibili che modificano in misura significativa la

proporzionalità delle prestazioni originariamente pattuite, sorge un dovere di leale cooperazione delle parti di rinegoziare il

contratto, rendendo il contenuto più congruo alle mutate circostanze.

E come può tutelarsi il conduttore dal rifiuto del locatore di rinegoziare le condizioni originariamente pattuite?

Può chiedere la tutela, anche attivando un procedimento d’urgenza ex art. 700 c.p.c., che si sta affermando nelle prime

pronunce giurisprudenziali
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LA GIURISPRUDENZA SULLA RINEGOZIAZIONE

Inoltre, è stata configurata (2) un’impossibilità della prestazione del locatore parziale e temporanea (il

locale non poteva essere utilizzato per le sue finalità principali ma era pur sempre nella disponibilità

del conduttore, che ne usufruiva quantomeno per custodire i propri beni) cui consegue una

riduzione del canone corrispondente alla perdita parziale dell’utilità della prestazione

Il giudice, nel procedimento cautelare, ha ritenuto di poter intervenire nel

rapporto contrattuale, accogliendo la domanda di riduzione in via equitativa

dei canoni di locazione, in ragione del rifiuto di rinegoziarli secondo buona

fede e correttezza. (1) E’ stata evocata la buona fede “con funzione

integrativa cogente” possibile “nei casi in cui si verifichino dei fattori

sopravvenuti ed imprevedibili, non presi in considerazione dalle parti al

momento della stipulazione del rapporto, che sospingano allo squilibrio

negoziale oltre l’alea normale del contratto”.
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PQ

La riduzione dei canoni secondo il

criterio dell’impossibilità parziale e

temporanea della prestazione del

locatore è stata condivisa anche

dall’Ordinanza del Trib. di Roma –

Sez V – rg n. 18779/2020

LA GIURISPRUDENZA SULLA RINEGOZIAZIONE
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Premessa

Il pagamento (anche parziale) dei canoni scaduti, dimostra la buona fede del conduttore e la volontà di 

conservare il rapporto contrattuale

LA GIURISPRUDENZA SULLO SFRATTO PER COVID

Dall’analisi della prima giurisprudenza, emerge che i conduttori divenuti morosi esclusivamente per i canoni relativi

ai mesi di lockdown, opponendosi alla convalida dello sfratto possono ragionevolmente attendersi anche di non

veder pronunciata l’ordinanza di rilascio, a maggior ragione qualora abbiano parzialmente sanato la morosità o

ripreso almeno in parte a pagare i canoni successivi.

In questi casi sarà disposto il mutamento del rito ex art. 667 c.p.c. ove sarà valutata la gravità dell’inadempimento

per la risoluzione del contratto, creandosi anche l’occasione per trattare il tema della rinegoziazione del canone

(domanda riconvenzionale)

Nelle locazioni commerciali il mancato pagamento anche solo di un canone scaduto, legittima il locatore a 

intimare lo sfratto 
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LA GIURISPRUDENZA SULLO SFRATTO PER COVID 

RG n.   44823/2020
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LA GIURISPRUDENZA SULLO SFRATTO PER COVID 
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I giudici tendono a non ritenere responsabile il conduttore per il mancato pagamento dei 

canoni relativi ai mesi di lockdown

(applicazione art. 91 del Cura Italia)

LA GIURISPRUDENZA SULLO SFRATTO PER COVID
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Le prime decisioni giurisprudenziali sembrano considerare fondata la richiesta del conduttore di sospendere

l’escussione della fideiussione.

Conseguentemente, qualora la morosità riguardi canoni di locazione relativi ai mesi in cui è stato disposto il

lock down, il conduttore può ragionevolmente evitare sia l’ordinanza di rilascio che l’escussione della

fideiussione.

LA GIURISPRUDENZA SULL’ESCUSSIONE DELLA FIDEIUSSIONE 

Premessa

E’ prassi che nei contratti i contraenti prevedano la concessione di una fideiussione a garanzia del pagamento di 

uno o più canoni scaduti e non pagati dal conduttore
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GRAZIE DELL’ ATTENZIONE


