LE LOCAZIONI AGRARIE: DIRITTO ED ECONOMIA
'~ NELL’ ANTICA ROMA

Prof. Dr. Luigi CAPOGROSSI COLOGNESI*

- Eindubbio che la figura della locatio conductio rei si definisce con-
cretamente e acquista rapidamente importanza negh ultimi duc se--

. coli della Repubblica in relazione allo sfruttamento degli immobili.
Del resto non. pud meravigliare come nella societd romana, la cui -
base agraria terde comurque a persistere nel corso della sua storia,

1 frammenti dei ginristi romani raccolti nel Digesto st riferiscano a

casi di locazioni di beni immobili: edifici urbari ¢ fondi agricoli.

Circoscrivendo il nostro interesse alla tarda etd repubblicana, va

ancora aggiuntoe come, fra i giuristi di quest’ epoca ¢ quelli immedia-

tamente successivi, della prima etd imperiale, tenda ad assumere

maggior rilevanza la casistica relativa .alle locazioni agrarie. Va

infine aggiunto - ed & questo il punto forse di maggiore interesse per

noi - che proprio queste generazioni di giuristi appaiono particolar-
mente impegnate nella riflessione su questa figura di contratto. La
percentuale dei testi riferiti ad Alfeno e a Labeone eccede di gran

lunga i rapporti ordinari che incontriame nel Digesto, quasi che, sulla

- locazionc degli immobili gran parte del lavoro fosse stato compiuto

gid con Labeone, quando in altri importanti settori ancora si era all’-

injzio di una strade che sarebbe giunta sino alle grandi sistemazioni

di Ulpiano ¢ di Paolo, due secoli pia tardi {circa 1/6 dei frammenti

in sedes materiae).

Com’ & noto il contratto di locazione di cose fa sorgere duc obbli-
gazioni principali: I’ obbligo, da parte del locatore, di mettere a dis-
posizione la cosa nelle sue condizioni normali, I’ obblige al pagamen-
to di un canone periodico predeterminato, da parte del conduttore,
come corrispettivo, merces, del godimento della res. Un legato che il -
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diritto romano ha trasmesso ai moderni diritti continentali € quindi
costituito dal principie per cui I’ obbligo al pagamento del canone
¢ subordinato alla possibilita effettiva, da parte del conduttore. di
fruire dell’ oggetto della locazione. Se una causa di forza maggiore
abbla dunque reso impossibile cid, magari con la distruzione dell’-
oggetio stesso, allora verra meno I’ obbligo al pagamento del canone,
In altre parole ¢id significa che 1l periculum per 1’ oggetto della locazione
resta a carico del locatore. Ancora 1 vecchi civilisti ¢l spiegavano cosi
che “pour toute impuissance de jouir ot toute suspension de Ia jouis-
sance de 1” objet de la location, qui ne soit pas imputable au prereur,
celui ¢i a droit 4.1a remisc ou & une reduction de la merces™.

Questo principio tuttora valido appare dunque chiaramente
gia in testi appartenenti al primo secolo a. C ¢ direttamente riferibili
ad una delle persoralitd piv importarti nell’ elaborazione di questo
aspetto del regime della locazione. Mi riferisco a Servio Sulpicie cui
possiamo senz’ altro attribuire ad es., D. 19.2.27 pr. (Alf., 7 dig.).
Da tale testimonianza possiamo ricavare con notevole sicurezza il
criterio che, laddove lavori effettuati nell’ immobile dato in-locazione
comportine una forte diminuzione della fruibilitd deil’ alloggio, si
dar2 luogo alla deductio ex mercede. L’ accento viere a cadere tuttavia
sull” entitd di questa diminuita utilizzabilita de)l’ oggetto della loca-
zione, giacché, stando alla soluzioni ivi prospettata, risulta evidente
che la sospensione del pagamento del canone non é prevista per ogni
inconveniente insorto nei riguardi dell’ alloggio stesso.

Su questo punto, come & ovvio si tornerd in seguito pill estesa-
mente. Qui mi interessa passare a considerare il contenuto del succes-
sivo paragrafo di questo stesso brano, per noi ancor pil interessante
ed egualmente riferibile a Servio, in cui si considera 1" ipotesi dell’-
abbandono della res. da parte del conduttore che si sia allontanato
timoris causa. Qui la perdita dell’ effettivo godimenio della cosa & le-
gato a una scelta soggettiva da parte del locatario che potra sospen-
dere il pagamento della pensie solo nel caso in cui il timore sia giustifi-
‘cato da motivi oggettivi, anche se ad esso non abbia fatto seguito
Pevento minacciato.

Labeone, poco pid avant, riprendera il casc della fuga dell’ in-
quilinus timoris causa, ma riferendosi non pit all’ elemento del rischio
contrattuale per la temporanea o permancnic perdita dell’ cggetto,
bensi alla resporisabilita del condutiore per la conservazione stessa di
tale oggetto. Alla fatdspecie di D. 19.2.27.1 infatti si pud ricondurre

S N e — SN K ot e L R T P I Y y -

WO (b - POl




LOCAZIONI AGRARIE - 315

il conteruto di D. 19.2.13.7 (Ulp., 32 ad ed.,), dove & riportato un
parere di Labeone in ordine alla responsabilita del conduttore deri-
vante da danneggiamenti subiti dall’immobile dato ir. locazione ad
operz di un esercito ostile. Sc il conduttore, di fronte a questa minac-
‘cia, poteva resistere ed ha rinunciato a farlo, sard responsabile per i
danni che ne saranno derivatl. Qui dunque la ragionevolezza del ti-
more diventa criterio per affermare Pesonero dalla responsabilitd
contrattuale: in via ipotetica potremmo immaginare che Labeonc
aderisse all’ impostazione di Servio per quanto concerne I’ altro as-
petto costituito dalla sospensione del pagamento del canone locativo
in caso di abbhandona della cosa locata per giusto timore.

‘Quest’ ultima ipotesi trova uno spunto sia pur lieve nel fatto che,
nel passo in questione, il criterio per la determinazione della respon-
sabilitd contrattuale appare fondato sul carattere ‘irresistibile’ della
minaccia: si resistere potuit & la formula introdotta ivi da Ulpiano a
definire la soluzione del caso. Ora, appare indiscutibile ’assonanza
che questo riferimento presenta con il criterio centrale che lo stesso
Servio aveva affermato, in ordine alla sospensione del canone locativo,
¢ che ¢ ricordato in un notissimo testo di Ulpiano, D. 19.2.15.2.

Su questo passe torneremo pill ampiamente rel seguito di questa
analisi, quando cercheremo di cogliere dappresso T'efficacia e 1 limiti
di questo stesso criterio della vis maior che sembra essere stato impiegato
a fondare il complessivo inquadramento teorico effettuato dai giuristi -
tardorepubblicani in ordine alle conseguenze derivanti dal mancato
o diminuito sfruttamento della cosa data in locazione. Per il momento
_ possiamo limitarci a constatare come la enunciazione pin chiara di
questo principio ispiratore sia riferita a Servio in relazione alla loca-
zione agricola. Ma esso poi sembra influenzare anche altre decisioni
riconducibili allo stesso giurista: anzitutto quella ricordata in un testo
di Alfeno, D. 19.2.30 pr. (3, dig. a Pauls epit.). Nel caso in cui la de-
molizione dell’edificio risulti necessaria, allora, si sostiene (ed anche
in questo caso si tratta quasi sicuramente di un parere di Servio), sara
interrotto solo il pagamento del prezzo della locazione Se invece i
lavori intrapresi dal proprietario ¢ che impediscono il godimento
dell’edificio da parte dell’inquilino, pui utili, non appaiano indis-
pensabili, allora il dominus dovrd pagare quel di pill rappresentato
non solo dalla merces, ma. dall’ id quod interest dell’inquilino stesso.

La particolare importanza di questo testo ¢ data, fra 'altro, dal
fatto assai significative che il suo contenuto appare ricordato rapida-
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menie arche in un altro passo del Digesto, appartenente ad un giurista
del IT sec. d.C., Cecilio Africano, ed & esplicatimente riferito a Ser-
vio,

Il punto dal quale il giurista per dipamare una pid comples-
sa casistica, € che Tirdispor.ibilita delPedificio dato in locazione com-
porta scrz’altro la sospensione dell'obbligo del pagamento del canone
d'affitto o, se guesto ¢ gia stato versato per il periodo della mancata
utilizzabilitd del beize, fa sua ripetizione da parte dellaffittuario. Se
perd il conduttore ha affittato I'intero edificio e, sublocande i singoli
coenaenla di esso o vari subaffittuarl & veruto ad ottercre da tali loca-
zioni ura somma complessiva superiore a quella da lui stesso dovata
zl suo locatore, @ cosa avra duitto? Sara la mera ripetizione di quanto
versuto come carnone d’affitto o non sard piuttosto anche I id gued
nderest, in quesio caso commisurato alla somma totale da. Jui ricavata
dai suoi stessi conduttori? La soluzione che lo stesso Servio con ogni
probabilitd ha indicato appare non univoca.

Indirettamente ma non meno significativamente riemerge anche
in questo caso il criterio della »is maior della ‘necessitd’. Se infatti i
lavori di demoliziore dell’ insula da parte del proprietario risulteran-
no irdispensabili, allora egli sara tenuto a restituire all’ inquilino solo
la pensiv gia da lui versata per il periodo in cui e venuto meno il godi-
mento dell” edificio. Nel caso in cal 1 lavori stano statl intrapresi dal
proprietario non per assoluta necessitd, ma quia melius acdificare vellet,
allora Pinquilino potrd ripetere nei suol riguardi non solo il valore
dell® affitto, ma anche la cifra piu elevata corrispondentc al mancato
guadagno che sarebbe derivato dal subaffitto dell’ edificio. Parlavo
di vis maior o di ‘necessitd’;-giacché la diversita dell’ entita della pretesa
riconosciuta al conduttore dipende, nello schema di Servio-Alfeno,
direttamente dalla inevitabilitd 0 meno del fatto dirimente alla utiliz-
zazionc normale dell’edificio. In sostanza & la presenza di questa
‘necessitd’ o di questa zis maior che esclude una responsabilith per
I'inadempimento dell’obbligazione da parte del locatore, dando cosi
luogo all'altra situazione rappresentata dal diretto collegamento fra
mercede e fruizione della rer locata, e che rienira appunto nella di-
sciplina dei rischi contrattuali.

Questa argomentazione, che ripete e precisa quanto gia indicato
da Alfeno in D. 19.2.30 pr., esplicitamente riferita a Scrvio, & ripor-
tata da Fiorentino all’ inizio di D. 19.9.35 pr. Essa peraliro, lungi dal
proporsi isolatamente, serve a illustrare e chiarirc un case analogo,
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riferito ad un fondo agricolo, affrontate nell’ ultima parte del prece-
dente frammente 33, dove Fiorentino esaminava il caso di un colono
cui fosse impedito Paccesso al fondo datogli in locazione. Anche qui
infatti si- distingueva nettamente fra il caso in cui tale impedimento
fosse communque riconducibile ad una rcsponsa.bilité. del locatore o
fosse pluttosto derivato da una ois maior ivi, ancora una volta, esph-
citamente menmorata

Et haec distinctio prosegue dunque Florentmo all’ inizio del suces-
sivo frammento 35, si applica alla casistica quae a Servie introducta est,
relativa alla fruibility dell ‘edificio: casistica che ho gia richiamato
per esteso poco pill sopra. In veritd a tne sembra che quest’ ultimo
caso abbia costituito lo schema di base per la soluzione del caso con-
siderato in preécedenza: quello ciod del colono espulso dal fondo, che,
con ogni probabilitd, era direttamente proposte da Fiorentino, Cosi
come del resto a questo stesso giurista sono riconducibili le altre fattis-
pecie considerate nel frammento 33, tutte riferite al problema dei rischi
contratfuali, tanto nella locazione che nella compravendita. Se ben
si considera dungue la struttura logica del discorso sviluppato da
Africano in 1. 19.2.33 e in 35 pr., possiamo constatare come il punto
di partenza sia rappresentato da una serie di casi in cui 'oggetto della
locazione nor. ¢ pin disponibile (57 fundum quem mihi locaveris publicatus
sit .. .si solum cosuisset) cui si applica il principio ben chiaro sin-da Ser-
vio che, se cié ¢ avvenuto senza responsabilitd del locatore, sard ques-
tione della sola restituzione della mercede, non anche del pagamento
al conduttore dell’ id guod interest alla fruizione della res locativa.

Ho indugiato uiteriormente nell’ analisi di questi due passi al
fine di chiarire sino in fondo leffettivo significato e I’ intima coerenza
- della’ successiva considerazione che conclude questa parte della trat-
tazione di Fiorentino, sempre in D. 19.2.23 pr.: “quid enim interest,
utrum locator insulae propler vetustatem cogatur eam reficere an locator fundi
cogatur ferre inturiam eius, quem prohibere non possit?”. E* questo 1’ argo-
mento con cui Fiorentino salda e assimila il caso del mancato accesso
al fondo, introdotto in fine del frammento 33, a quello dell’ inutiliz-
zabilita dell’ allogio che, all’ inizio del successivo frammento 35, egli
riprende invece da Servio. Esplicitando maggiormente il mio pensiero,
a me sembra dunque molto probabile che questa argomentazione di
tipo analogico appartenga allo stesso Fiorentino piuttosto che a Ser-
vio. Non si deve infatti dimenticare come a questo giurista sia riferibile
il collegamento fra i due casi nel quadro di una trattazione unitaria,
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spezzata poi dai Compilator: giustinaanel con U inserimento del bre-
vissimo inciso gaiano costituito da D. 19.2.34.

Ma I’ esplorazione, da parte di Servio, di molteplici aspetti re-
lativi alla conservazione ed allo sfruttamento dell” oggetto locativo ha
lasciato ben altre tracce nella compilazione giustitinianea. Per noi
cgualmente interessanti sono due brani appartenenti ad un passo che
abbiamo gia considerato in un’ altra sua parte: . 19.2.30.1 ¢ 4. In
enerambi si tratta di un incendio: di un balrens nel § 1, della villa rus.
tica nel successivo § 4, I primo caso attesta 1" applicazione dei criteri
che abbiamo gi visto ben collaudati anche nell’ ipotesi che il contrat-
to di locazione sia stato stipulato da un magistrato cittadino a favore
di tutta la comunita urbana. L’ oggetto della locazione era la gratuita
disponibilitd di un bagro a favore di tutti i cittadini. Nel caso in cui
nel corso del periodo locativo questa sia venuta meno a seguito di una
wis major -  incendio - st potra ripetere il canone locative gtd pagate per
il periodo di mancata utilizazzione. Il “respondit” impiegalc nel
testo ¢i fa pensare, anche in queste caso, alla possibile paternita ser-
viana della soluzione in oggetro. Pil importante I' ultima parte del
frammento, D. 19:2.30.4, In questo infatti noi possiamo constatare un
ulteriore approfondimento della consueta tematica dei rischi contrat-
tuali in relazione ad una specifica clausola apposta alla lecatio di una
villa che imponeva al colono 1’ obbligo di conservazione praeter vim
et vetustatem. Se l'autore dell’ incendio dolose della villa sard uno
schiavo del colono, si applichera in tal caso 'esonero di quest’ultimo
dalla responsabilita per U'incendio? Rientra cioé tale atto nella sfera
della zis prevista dal contratto? La soluzione ncgativa, cgualmente
attribuibile a Servio, conferma la intima coerenza del discgno cosi
perseguito. La #is che rileva ai find di questa clausola contrattuale ¢
quel tipo di viclenza esterna che costituisce appunto I’ intrinseco
rischio a carico del locatore: rientra invece nella responsabilitd del
dominus I atto dolose del suo schiavo - la vis da questl effettuata, dun-
que - proprio in considerazione del rapporto intercorrente fra i due
e che rende impossibile- considerare lo stesso proprietario del servo
come cstraneo all’ evento donneso.

Non sarebbe giusto ricondurre tutta la riflessione della scuola di
Servio in tema di locazione a quest’ unico filone: vari brani appaiono
infatti riferirsi ad altri aspetti di questa figura contrattuale, primo tra
tutt un interessante testo contenuto in 11.19.2.31 (Alf.,, 5 dig. a Paulo
ep.), velativo all’ actio onerés aversi. Colpisce tuttavia I'insistenza con cui
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I'esplorazione della casistica relativa alla persistenza dell'obligo di
pagamento délla mercede in relazione alla fruibilita delboggetto lo-
cato viene perseguita in ambito serviano. Cosi, sc ci volgiamo ad un
altro passo di Ulpiano, 19.2.19.1 {32 ad ¢d.), incontriamo nuovamente
un’epinione di Servio in ordine all’esonero del pagamento della pensio
nel caso in cui in un pascolo dato in locazione fossero cresciute - con
Pignoranza del locatore - erbe velenose che avessero ucciso o danneg-
giato il bestiame condotto a pascolare. Nuovamente Iinutilizzabilita
dell'oggetto date in locazione (in questo caso addirittura rivelatosi .
dannoso) rileva ai fini del pagamento del canone locative. Anche in
questo caso tuttavia entra in gioco la buona fede del locatore, giacché,
ove egli fosse stato a conoscenza delle reali condizioni del campo
(analogo & il caso precedente illustrato nel passo dei delia difettosi),
non si sarebbe pit nella sfera dei rischi contrattuali - o meglio, in
questo caso, dei vizi occulti - sibbene in quella delle reSponsablhta re-
ciproche delle parti contraenti.

Sulla rilevanza della buone fede del locatore concordano dun-
que con Servio anche i giuristi pit tardi, da Labeone ¢ Sabiro, espli-
citamente menzionati nel testo, dall’ autore del passo, Ulpiano.

Non ci siamo occupati sinora di una serie di problemi che si
sono posti in dottrina a proposito della sospensione del pagamento
del canone locativo. Anzitutto problemi terminologici e di sostanza:
abbiamo incontrato espressioni e situazioni abbastanza differenziate,
ma fra loro collegate. Deductio ex mercede, remissio mercedis o reddere mer-
¢cedem sono dunque espressioni che si trovano nelle fonti e che possono
senz’ altro presentare sfumature semantiche o riferimenti fattuali dif-
ferenziati: ad ¢€s. in ordine alle due possibilita di praenumeratio o post-
numeratio del canone locativo. Non sembra perd utile, soprattutte dopo
le precisazioni che la romanistica pidt recente ha saputo effettuare in
ordine alle vecchie interpretazioni di Mayer-Maly e di Kaser, insistere
ulteriormente su tale problemat.lca che potrebbe; alla fine, rivelarsi

sviante,

Cosi come solo di passaggio mi limiterd a segnalare il fatto che,
alla Tuce delle nostre testimonianze, possiamo senz’ altro affermare
che entrambe le forme di pagamento, anticipato o successivo alla
fruizione periodica del bene, erano applicate dai Romani e considerate
dai ginristi sin dall’ et di Servio. Stando alle pur rapide indicazioni
delle fonti, si potrebbe forse immaginare che nelle locazioni d’urbane
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terdesse a prevalere la forma di pagamerto articipato, laddove in
quelle rustiche si aveva I opposta sttuaziore. Nor credo comunque
che 1 Romanri ¢ i loro giuristi si preoccupassero tanto di conformare
le foro pratiche cortratinali e 'organizzaziore corcreta degli obblighi
alla possibile csisterza di uro schema astratto o di modelli teorici,
del reste altamente improbabili, Quello che doveva infatti rilevare
era infatti Ja concreta portata degliinteressi ¢ delle opporturita pra-
tiche che cntravano ir gioco, nontché la possibile csistenza di prassi ¢
consuctudiri locali legate al contenuto ecérnomico ¢ pratico det vari
tipi di locazione. ' '

Dalla logica di fordo che governava la disciplina delle deductiones
¢ da molteplici spunti che &€ dato di cogliere rei testi dei giaristi
romari si pud arcora aggiungere che appare abbastanza verosimile
I'idea gi accennata da vari autori, dell’ esistenza di remissioni parziali
del canonc. Nor mi riferisco qui alla ipotesi ovvia ¢ bene attestata
nelle fonti antiche di ura deductio pre raia in relazione alla parte dell’-
anno di mancata utilizzazione ‘dell’ immobile, ma a quella, assai pit
complessa, di una remissione parziale del canone a causa della cattiva
apnata agricola (o all’ ipotesi, ancora pit incerta, di una menomazi-
one parziale nel grade di abituale friubilita dell’ edificio che si con-
tirua ad abitare), Sul punto mi sembra si abhia ura relativa incer-
tezza delle testimonianze antiche, rispetto a cui tuttavia si pud fare
appello, come giustamente ha fatto De Neeve, al riferimento contenuto
in un passaggio ulpianeo, D. 19.2.15.7, il cui carattere apparentcmente
del tutto casuale e pacifico, per cié stesso, appare particolarmente
significativo. Ma, soprattutto, nel senso di una possibile remissio pro
rata anche in relaziore all’ entitd variabile dei danni subit dal 1ac-
colto, potrebbe anche deporre un altro testo ulpianec che noun vedo
ricordato dagli autori moderni. In esso infatti incontriamo un richi-
amo al possibile arbitrato boni viri in relazione al pagamento della
pensio nelle cattive annate, previsto ex ante da ur’ apposita clausola
contraituale, E’ almeno legittima Pipotesi che tale arbitrato non
riguardasse solo 1’ an, ma anche il guantum dell’ eventuale remissio.
La soluzionc positiva di tale quesito ¢l offre a sua volta un prezioso
strumento, non solo per una comprensione pit ravvicinata della
natura ¢ della logica costitutiva dello stesso istituto della remissio,
ma anche del margine di elasticitd del meccanismo delle locazioni
agrarie e, soprattutto, della complessita del rapporto intercorrente
fra le parti contrattuali e la molteplicitd dei possibili esiti.
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Sin qui dunque I’ opera d1 Servio e della sua scuola appaiono
dlSpngal‘Sl nella definizione organica ¢ razionale di un criterio di ca-
rattere generale volto a vincolare 1 obbligo del pagamento del canone
locativo da parte dell’ affittuario alla possibilitd di una effettiva e
adeguata fruizione dell’ oggetto della locazione stessa. Deductio ¢ re-
missio mercedis, esonero dal pagamento del canone od obbligo di sua
restituzione all’ affittuario, soro dunque un complesso di situazioni
che, in una cassistica abbastanza articolata, sernbrano comungque prc-
sentare ura comunc matrice.

Profondamente diverse, anche se non di rado accostate nei testi
giuridici romani, le ipotesi in cui la mancata o diminuita fruizione dell’-
immobile derivi da un fatto arbitrarie o ingiustificato di uno dei due
contraenti. Questa generale ipotesi che attiene non pil alla problema-
tica del periculum contrattuale, ma al campo della responsabilita, ri-
comprende a sua volta due sitwazioni opposte. Da una parte infatti
rileva un eventuale danno derivante all’ oggetto locativo, ove ¢id
possa in qualche modo essere imputabile alla condotta del conduttore,
dall’ altra & invece da considerarsi I’ ipotesi di un danno derivante al
conduttore dalla diminuita 0 mancata fruibilitd dell’ oggetto in ques-
tione causato da un atto arbitrario imputabile al locatore stesso. Il
discrimine tra queste due diverse fattispecie - il periculum e la respon-
sabilitd - ¢ ben chiaro sin dai veferes ed appare chiaramente tracciato
nei testi che siamo venuti esaminando.

‘Esso dunque ¢ costituito; come abbiamo visto, dalla evitabilitd
o meno dell’ evento dannoso. L’ elemento della responsabilita delle
parti contrattuali - ¢ la conseguente cessazione della disciplina del
rischio contrattuale - & dato appunto da un fattore soggettivo che in-
terviene, Chi voglia ripristinare un edificio senza che cié risulti indis-
pensabile per la sua immediata conservazione, chi abbia lasciato pas-
colare le pecore del conduttore sul proprio fondo dove crescevano
herba mala e di i, sapendolo, non lo avesse avvertito, chi abbia infine
abbandonato I’ edificio preso in locazione alla devastazione di un
esercito ostile, senza dar notizia al proprietario del pericolo incom-
bente, tutti costoro hanno contribuito a ingenerare un evento dannoso
di volta in volta a carico del conduttore o del locatore e sono qumdi
re5pcmsab1h in base agli obblighi contrattuali.

Vi & tuttavia un momento in cui le due figure si intrecciano, sia
pure in maniera del tutto estrinseca. Mi rifersico al fatto che la vis
major & richamata tanto nella disciplina della responsabilita che in
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quella del periculum contrattuale, Nel primo caso infatti essa serve a
sancire la imputabilita o meno del fatto dannoso al comportamento

- dell’ uno o dell’ altro contraente, ¢ serve quindi a definire il territorio
stessc della responsabilita contrattuale rispetto a quello relativo al
regime dei rischi. Ma la vis maior appare poi richiamata dagli stessi
veleres a regolare la imputazione dei rischi all’ una o all” altra parte
del contratto, operando cosi anche, in modo esclusivo, all’ interno del
territorio del periculum. Delle specifiche testimonianze relative alla dis-
ciplina di quest’ ultimo aspetto si trattera iImmediatamente di seguito,
vorrel tuttavia affermare sin da ora che 'impiego di questo strumento
concettuale constituito dalla zis maior risulta piu efficace ai fini della
separazione dei rischi dalla responsabilitd ex confractu piuttosto che per
distinguere 1 casi di riferimento dei rischi stessi a carico del conduttore
o del locatore, '

Dal punto di vista economico sociale appare d’alira parte evi-
‘dente che I’ ufilitas inerente al contratto in questione & costituita dallo
sfruttamento del bene secondo le sue specifiche caratteristiche: se si
tratta di un edificio urbano, essa consisterd nel fornire al condutiore
l’abitazionre, il fondo rustico sar2 invece oggetto di uno sfruttamento
agricolo o pastorale. Per I'immobile urbano & abbastanza netta liden-
tificazione del mancato godimento del bene con la sua inutilizzabilita’ .
dal punto di vista abitativo. Ma pilt complessa ¢ la situazione dei fondi
rustici. Qui infatti non gioca sole il caso di una loro inutilizzabilita
assoluta (I'invasione di un esercito, la distruzione, del fondo), ma anche
una non rispondenza di tale bene agli usi e ai rendimenti abituali previsti
in proposito. Se nel prato crescono erbe velenose, se le culture di quell’-
anano soro devastate in modo irrimediabile da eventi esterni, cuf re-
sisti non potest, egualmente le possibilita di sfruttamento del bene, o
meglio le conseguénze economicamente vantaggiose da cio derivanti,
song sospese per un certo periodo - di tempo Il periculum, in questo
caso, ricade sul locatore, sul dominus del bene stesso.

E qui torniamo dunque al brano ulpianeo che abbiamo gia sfio-
rato, in cui appare riferito per esteso, ancora una volta, il pensiero
di Servio in ordine alla sospensione del pagamento del canone a seguito
di eventi eccezionali che abbiano turbato le normali attivitd agricole.
Mi riferisco a D. 19.2.15.2, che converra riportare per esteso:

St vis tempestatis calamitosae contigerit, an locator conductori
aliquid praestare debeat, videamus. Servius omnem vim cui
resisti non potest, dominum colono praesiare debere ait ut puta
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Sluminum graculorum sturnovum et si quid simile acciderit, aut
51 incursuus hostium fiat: si quid tamen vitia ex ipsa re orian-
tur, haec damno coloni esse veluli si vinum codcuerit, si vaucis

~aut herbis segetes corruptae sint. Sed ¢t si labes facta sit omnem-
que fructom tulerit, damnum coloni non esse, ne supra damnum
semints amissi mercedes agro praestari cogatur. Sed et si uredo
Sructum oleae corruperit eut solis fervore non adsueto id acciderit,
damnum domini futurum: si vero nihil extra consustudinem
acciderit, damnum coloni esse. Idemgue dicendum, si exercitus
pragteriens per lasciviam aliquid absiulit. Sed ef si ager terrae
motu ita corruerit, ut nusquam sié, damno domini esse: oportere
enim agrum praestari. conductori, ut frui possit,

Certo, il testo non & esemplare e si puo senz’ altro registrare la
presenza di irregolarith formali e di cadute stilistiché che possono far
pensare a tagli 0 ad altri possibili interventi postclassici. Insistere
troppe su questo aspetto significa perd perdere di vista I' interna ©0-
erenza del discorse ivi riportato e la sua corrispondenza con quanto
& stato datc sinora di cogliere in ordine alle conseguenze della man-
cata utilizzazione della res. E’ vero che rispetto alla problematica che
abbiamo rapidamente esaminato nel corso del precedente paragrafo, -
qui si ha a che fare con il presupposto diverso rappresentato dall’ as-
senza non gia della res ma dei risultati utili ricavad dalla sua utilizza-
zione. E’ perd anche vero che identico appare il mcdo di procedere-del
giurista repubblmano, volto appunto a individuare anche in- questo
caso un elemento significative di rischio, tale da essere ricondotto -al
~ principio del periculum locatoris. Ma non mi fermerd ancora una volta
. su una testimonianza tanto importante quanfo nota e battuta dalla
nostra tradiziene dl studi cm, m linea di massima, converra rinviare il
lettore.

'Qui mi interessa piuttosto ribadire alcuni nodi problematici solo
apparentemente risolti dalla cartesiana semplicita della contrapposi-
ziong ois cui tesisti non potest - vitia ¢x ipsa re ¢ che gia erano stati indivi-
-duati con chiarezza negli studi di questi anni. All’ uopo sgombriamo .
immediatamente il campo da alcune distorsioni, in primo luogo ¢
pm grave di tutte I’ idea sostenuta da alcuni recente autori, secondo
cui tale riferimento all’ ipsa res evocherebbe quei vizi verificatisi nell’-
attivitd agricola a seguito di un comportamento inadeguato o colposo
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del conduttore e che quindi, con una condotta pil atienta, avrebbero
potuto essere evitati. E’ questa un’ idea che, a ben counsiderare, reintro-
durrebbe nel frammento in questione il problema della responsabilita
accanto a quello dei rischi contrattuali, spostando cosi una prospettiva
che, 2 mio giudizio appare invece esclusivamente incentrata sulla
questione dei limiti in cui i rischi relativi al pacifico sfruttamento della
res {ocativa siano a carico del locatore. In verita I'impostazione che emer-
ge dal frammento e che & senz’ altro da attribuire a Servio mi sembra
abbastanza chiara: di fronte all’ evento straordinaric e dannoso, cuf
resisti non potest non vi € il danno provecato da un comportamento
inadeguato dell’ affittuario, da una sua insufficienza nella coltivazione
del campo, bensi quel variare dei risultati e quegli insuccessi che sono
intrinseci alla natura stessa dell’ attivitd in questione: che, appunto,
derivano ex ipsa re, per il carattere sostanzialmente aleatorio ¢ variabile
dell’ agricoltura con 1 suoi alterni risultati. Concludendo ' dunque
mi sembra si possa sostenere che il valore cosi assunto in questo passo
dal riferimento all’ ipsa res st ponga in termini alternativi al carattere
straordinario degli eventi che sono ricondotti all’ interno dell’ oppos- |
ta categoria della zis maior, costituende quindi i peli opposti di un sis-
tema.

11 problema che Servio cerca di dipanare con la casistica che il-
lustra le due ipotesi alternative e alla guale forse anche Pomponio o
Ulpiano possono avere aggiunti altri esempi, & appunto la determi-
nazione del discrimine fra due tipi di esiti svantaggiosi. Quelli che
rientrano in una gamma di variazioni che possono essere considerate
‘normali’ ¢ quelle che assumono un carattere eccezionale. Nella prob-
lematica che il nostro testo affronta in quella forma abbastanza disor-
dinata che ha giustificato i sospetti, peraltro eccessivi, che sono stati
avanzati su di esso, troviamo comunque un filo logico di cui daré ra-
pidamente cotto, ténendo conto, del resto al vasto lavoro esegetico
gia da altri effettuato in proposito, Tale casistica dunque appare svi-
lupparsi proprio in funzione di una pid chiara evidenza di quella po-
larita cui si & fatto cenno. Cosi da una paite troviamo indicati gli even-
ti eccezionalmente gravi ecertamente non imputabili ad una cattiva
coltivazione da parte del colono: la labes intervenuta a impedire ogni
raccolto, una gravissima siccitd contrapposta appunto alla consuetudo
delle annate buone che si seguono alle cattive, cosi infine 1’ imper-
versare di un esercito ostile, anche qui contrapposto al danno episodico
arrecato dal furto di un qualche soldato isolato, sia esso amico o ne-
mico, ma egualmente lascivus.
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Naturalmente la contrapposizione fra modifiche tollerabili e
fatti imprevedibili ¢ troppo rilevanti rispetto al contenuto stesse della
locazione non riguarda solo Io sfruttamento agricolo. Questa stessa
polarizzazione infatti 1’ abbiamo egualmente incontrata in relazione
alla casistica relativa alla persistenza dell’ oggetto della locazione che
abbiamo considerato nel corso del precedente paragrafo. Dove finisce
infatti il piccolo incommodum che non da luogo alla deductio ¢x mercede;
nell’ uso dell’ abitazione ¢ dove ha inizio quella degradazione dell’--
allogio che giustifica invece tale deductio? E' questo un punto che ab-
biamo visto affidato ad una valutazione di buon senso - la scomodita
¢ la riduzione di abitabilita tollerabile rispetto alla sostanziale anche
se non totale inagibilitd dell’ alloggio - ma per cid stesso lungi dall’-
essere risolutrice di ogni dubbio ed incertezza. Del resto non si potrebbe
in qualche misura applicare la stessa nozione dell” ipsa res anche alla
ordinaria variazione di comodita e fruibilita .degli alloggi (delle rot-
ture o deterioramenti di parti accessorie dell’ edificio etc....) ¢ cont-
rapporre poi, anche per le locazioni urbane, questa a quella vis maior
che, del resto, abbiamo gia visto csph(:ltamentc applicata a tali fat-
tispecie?

Egualmente, ne caso di remissio affrontato in D. 19.2.15.2, 1a linea
di confine fra le due opposte ipotesi, I’ ex ipsa re ¢ 1a vis cui resisti non
potest, non ¢ chiarita in modo sicuro né da Servio, nel corso della pur
ampia casistica che viene dipanando, ¢ neppure da Pomponio ¢ Ul-
piano che, in fondo, sulla logica da lui seguita sembrano appiattirsi.
Ed & per questo che, nel corso delle generazioni successive, la discus-
sione non verra a svilupparsi intorno alla logica che ispira Ia generale
architettura gia definita da Servio, ma proprio in ordine a quella zona
grigia e indefinita che si colloca fra i due poli Opp()'Stl delia catastrofe
o clcll’ ordinaria amministrazione.

Se partia.mo da tali premesse, allora la sequenza in cui si colloca~
no i testi canonici relativi alla remissio mercedis - D, 19.2,15.2, e poi
D. 19.2.25.6, seguito.da I). 19.2.15.3, 4 ¢ 5 - assume nuova evidenza.
E assai maggwre prcgnanza ¢ coerenza assumono altresi quegli inter-
venti imperiali in materia che non mi sembrano per nulla avere quel
ruolo affatto innovativo in materia, con la introduzione ex novo della
stessa remissio mevcedis, che, come §° e gid accennato, & stato suggerito
da alcuni romanisti.

E, cosi pienamente comprensibile il motivo per cui, circa di due
secoli dopo Servio, tanto Gaio che Papiniano continuane a interrogarsi
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sui casi in cui potra ammettersi in concreto la remissio mercedis. L’ im-
portanza maggiore di D. 19.2.25.6 {Gai, 10 ad ed. prov.), esula dal
nostro orizzonte immediato, consistendo sicuramente nella menzione
della colonia partiaria: 1° unico riferimento chiaro che a tale istituto si
incontra nei testi giuridici, singolarmente reticent in proposito. Anche
in ordine ai nostri problemi vi & peré un’ indicazione importante in
questo passo che va sottolineata. Si tratta del fatto che Gaio tende a
spostare, o comunque ad arricchire fa prospettiva battuta 2 suo tempo
da Servio ¢ scguita verosimilmente da Pomponio ¢ dallo stesso Ulpiano.
E, infatti il significato della vis maior che ora viene a qualificarsi anche
in relazione alla dimensione quantitativa del fenomeno: plus quam
tolerabile. Ma la dilatazione della vis maior avvienc anche in un altro
senso, ricomprendendo cosi non solo gli eventi che verranno addebitati
al locatore (perche ‘intollerabili’}, ma anche quelli, ‘tollcrabili’ che
resteranno quindi a carico del conduttore. In tal senso la wis maifor
non ¢ pitt contrapponibile all’ ipsz res, riguardando ogni fatto non di-
pendente dalla condotta delle parti. E* questa certo una innovazionc
che corregge la relativa indeterminatezza concettuale che abbiamo
potuto cogliere alla base della contrapposizione vis mafor - ipsa res
di Servio ed appare quindi almeno legittima, se non necessaria sotto
il profilo logico. E tuttavia non pud sfuggire il fatto che, ir tal modo,
estendendosi il riferimento dela #is maior anche alla gamma ordinaria
delle fluttuazioni agrarie, si & firito col perdere in termini di efficacia
operativa c10 che si era acquisito come coerenza e chiarezza concet-
tuale,

Ad avvicinare poi lo schema della locazione a quello della colonia
parziaria vi € ancora un altro clemento che vorrei rapidamente
sottolineare. Mi riferisco alla giustificazione addotta da Gaio a spiegare
I' attribuzione dei modici danni al conduttore. Che ¢, di nuovo il
carattere aleatorio dell’ attivitd agricola, il quale . permette anche
V' immodicum guadagno che resta pur esso a vantaggio totale del condut-
tore. Ed ¢ guesto margine maggiore di alea {anche in serso positive
dunque) che caratterizza I’ un tipo di contratto rispette all’ altro, la
colonia parziaria appunto, dove sia guadagni che perdite appaiono
ripartite in proporzione fra le due parti, quasi societatis iure. Verrebbe
fatto di pensarc che I’ automatismo della ripartizione dei rischi prop-
rio della colcnia parziaria in qualche modo si riflettesse sulla tendenza
a dilatare il sistema delle remissiones nella locazione facendo cosi emer-
gere, anche in quest’ ultima figura, un clemento di proporzionaliti
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delle perdite rispetto alla ripartizione della rendita fra le due parti in
gioco. E’ comunque abbastanza chiaro che, man mano che si espande
I’ ambito di applicazione delle remissiones, viene a diminuire la distan-
za fra 1 due tipi di contratti, accentnandosi, sia pure parzialmente
anche per la locazione il rapporto fra rese complessive del fondo e
livello della remunerazione del dominus..

_ Rclatwo appare il vantaggio offerto dallo schema gaiano: la tol-
lerabilith o meno dell’ ¢vento dannoso infatti comporta un. margine

di indeterminatezza ¢ di opinabilitd non minore del richiamo all’-
ipsa res serviana e ron pud considerarsi uno strumento di mediazione
particolarmente efficace nella costante tensione che veda contrapposti
ghi interessi degli affittuari a quelli det proprietari fondiari. Perché
appunto questi vengono a confliggere in relazione a quelle situazioni
di incertezza, a quelle aree ‘grigie’ che ho richiamato, in cui lo sta-
bilire se la crisi ha carattere eccezionale o meno assume il carattere di
una scelta con un margine di arbitrariet, contestabile quindi ¢ con-
testata effettivamente da chi ne ha 17 interesse, '

Di qui dunque I’ esigenza di mediazioni ed arbitrati, sino appun-

‘to alla contesa giudiziaria, ma anche il ruolo di supremo arbitro di
questi conflitti che verra ad assumere il Principe; non gia autore di un

nuovo strumento di ‘politica economi a e sociale’ o di un nuovo isti-

tuto giuridico, ma garante del funzionamento dei sistemi antichi in .

“ragione degli ampi margini di incertezza che essi da'sempre compor- -
tavano.

Su alcuni testi relativi a rescritti imperiali mi riservo di tornare
pill avanti, per ora mi concentrerd su D. 19.2.15.3 (Ulp., 32 ad ed.), -
in considerazione di uno specifico elemento in esso contenuto. Qui
infatti I’ Imperatore ¢ chiamato a dirimere una controversia che ri-
guarda I’ applicabilita o meno della remissio al caso di una perdita del
raccolto per un incendio sviluppatosi ne fondo. La soluzione adottata
& che si praedium coluisti, propter casum incendii repentini non immerito sub-
veniendum est. Diversamente dai tentativi di spiegazione ancora di re-
cente proposti dai commentatori, a me sembra che la difficolta della
scelta sottoposta al Principe ¢ la logica che ha guidato quest’ ultimo
siano da collegarsi al problema di fondoe della ambiguita dell’ incen-
dio. Certo, ‘causa di forza maggiore’, ma non cansa ingenua e atta
sicuramente ad esonerare la responsabilitd umana, al contrario. Ri-
cordiamo del resto D. 19.2.30.4, dove appunto di un incendio si trat-



328 COPOGROSSI COLOGNESI

tava, ma appiccato dolosamente dallo schiavo dell’ affittuario, e tale
quindi da coinvolgere direttamente la resporsabilitd di quest’ultimo.

Un incendio sviluppatosi in un terreno agricolo ingenera immedia-
tamente - oggi come duemila anni or soro - il sospetto di un’incuria
del contadino: si pensi solo alla antica pratica della bruciatura delle
stoppie, atia a rigenerare la fecondita della terra, ma anche a dilatare
incendi a seconda del vento e della condizione generale di siccita
dei campi. E si pensi quanto difficile sia accertare, comurque, even-

. tuali responsabilita in proposito: I’ unica sard dunque rifarsi alla quali-
td generale ¢ collandata dell’ agricoltore. Si pracdium colusti .. .; se i
tuoi precedenti insomma depongone a tuo favore scattera una pre-
sunzione di irresponsabilita rispetto all’ incendio e solo allora questo
evento, sottratto alla sfera della responsabilita, rientrera netla prob-
lematica dei rischi contrattuali, qualificandosi cosi come un caso di vis
maior, tale da legittimare la remissio. Tanto pitt che, in caso di prece-
dente incuria da parte del conduttore, I’ incendio del campo potreb-
be farc insorgere il sospetto di un atte doloso volto a sottrarsi agli obb-
light contrattwali il cui adempimento poteva essere reso difficile o
impossibile proprio dalla cattiva coltivazione.

. Comunque sia, questo intervento imperiale si colloca chiaramen-
te all’ interro di una problematica tipica del nostro istituto ¢ che in-
veste la questione centrale se una data fattispecie rientri o rell” ambito
di applicazione della remissio, 0 meglio, se essa ricada rell’ ambito
della responsabilita o in quelle del periculum. Secordo la mia ipotesi il
motivo di dubbio consisterebbe nella possibile presenza di un compor-
tamento irregolare del colono che escluderebbe a priori la stessa no-
zione di »is maier. In questo caso dungue 1’ incertezza non attiene alla
dimensione quantitativa del danno subito dal raccolto, ma zalla causa
ultima di questo: di nuovo si passerebbe dal problema dell’ attribu-
zione dei rischi a quello della definizione della responsabilita.

Riferito invece alla questione che resta centrale della entita del
danno apparc il paragrafo immediatamente successivo a quello
ora esaminato, nel quale Ulpiaro cita un interessante orientamento
di Papiriano. Senza entrare direttamente in merito all’ ertita della
crisi propter sterililatem, per cui & concessa la remissio mercedis ‘questo
giurista sostiene che di questa stessa remissio dovra tenersi conto negh
anni successivi. Ove infatti in questi le rese siano elevate, 1’ affittuario
sard tenuto nei riguardi del locatere anche per la pensio & suo tempo
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non pagata. Ed wfattl conclude Papiniaro, la remissio non ha carat-’
tere di donazioné, ma qua.SI di transactio.

Torneremo in scgulto su qucst’ ultimo punto che ha un valore stra-
tegico per una pil piena comprensione dei complessi meccarismi, an-
" che di carattere meramente sociale, che entrano in gioco con questo
istituto. Qui mi interessa rilevare anzitutto un sotterrareo collega-
mento che potrebbe sussistere fra il criterio fatto valere da Papiniano
¢ il testo gaiano ricordato poco piu sopra. In questo infatti il riferi-
mento ai possibili grandi guadagni, superiori alla media, da parte del
corduttore a giustificazione dei piccoli rischi a suo “carico, apre la
strada ad una valutazione pid ampia dell’ everto singolo costituito
dalla crisi di un raccolte. 51 definisce infatti un petenziale rapporto
fra I’ andamento di una stagione ¢ quello di altre all’ interno della
stessa vicenda contrattuale, laddove appunto la diminuita resa di una
data annata viene associata agli evertuali grardi guadagri di altre
stagioni. Sotto questo profilo I’ impostazione di Papiniano appare
del tutto omogenea a quella che ¢ stato dato di coglicre nel preceder-
te testo di Gaio e ne costituisce solo un’ applicazione pratica.

Cid detto, va anche sottoliheata adeguata.mentc la dll?ﬁcolta
intrinseca alla scluzione cosi proposta: come si valutera il tipo di resa
che possa giustificare il recupero della precedente remissio, a quali me-
die, se del caso, fare riferimento? I problemi d* ordine strettamente
quantitativo che derivavano-dalla difficolt di classificare quella zona
intermedia fra I ordiraria resa del fordo ¢ la catastrofe eccezionale
ed alla quale ho fatto a pid riprese riferimerte, si ripropor.goro, in
modo se possibile ancora pill evidente, anche nel caso che, ai fini della
remissio entri in gioco un pitt ampio arco di tempo per valutare la resa -
complessiva del fondo. Proprio per questo del resto, mi sembra che,
se questo dilatato criterio di valutazione da ura parte appare spostare
il rapporto fra locatore ¢ conduttore a favore del primo, rischia poi
di accentuare invece che sciogliere il potenziale livello di conflittualita
fra le due parti.

A questa conflittualith & giunto il momento di tornare per penet-
rare pill a fondo nel complesso gioco interattivo fra istituzioni legali
. € meccanismi sociali. Volendo partire da una banalitd possiamo dire
che proprio la casistica sinora esaminata evoca essa stessa la difficile
strada ' percorsa dai Romani, probabilmente prima in occasione di
pratiche consulerze e di discussioni giudiziarie che non in sede di
riflessione teoretica, per determinare I ambito di applicazione della



330 CAPOGROSSI COLOGNESI

remissio. Ma di queste difficolta e del concreto scontro di interessi che
queste accentuavano e da cui, insieme, ne venivano inaspriti, a me
sembra sia pti immediata testimonianza quel gruppo di testi in cui
sono riportati 1 diversi interventi imperiali. Lungi dall'introdurre
movt istituti {che sigrifica del resto fondare questa ipotesi sulla sola
innovazione processuale, quasi che il tramorto del processo formulare
non fossc fenomeno affatto generalizzato per tutto I’ ordinamento
gluridico romano?) testi coine C. 4.65.8, ¢ 19, ¢ D. 19. 2.15. 5, confer-
mano la continuita nel tempo di vna insistita esplorazione dei confini
intrinseci alla remissio mercedis, stimolata appunto anche daila ricorren-
tc pressione esercitata dagli affittuari per dilatare 'applicazione delle
remissiones. Cid & del tutto evidente in D. 19.2,15.5, laddove si menziona
il rigetto, da parte del Principe di due richieste che chiaramente ap-
paione al di fuori dei criteri elaborati dalla giurisprudenza repubbli-
., <ana ed imperiale in tema di remissio.

Non basta un cattivo raccolto - per definizione rientrante in quel-
le fluttuazioni tipiche dell’ “ipsa res” serviana - per legittimare alla
_remissio: ma ancor meno si giustificherebbe questa nel caso di un
raccolto evidentemente insoddisfacente per la vecchiaia delle vigne.
Al momento del contratto la condizione dei vigneti era evidente alle
parti e poteva quindi essere assunta come parametro per la definizione
dell’ ammontare della merces. Non interviene dunque alcun nuovo
evento, alcun fattore esterno alle vicende contrattuali che ecceda i
normali rischi agrari. Anzi, a ben vedere, in questo caso non si pud
neppure parlare di un ’rischio’ derivando la poverta dei frutti dalla
condizionc obiettiva delle vigne, del tutto accertabile ¢x ante. Ha dun-
que senz’ altro ragione De Neeve nell’ escludere, contro precedenti
nterpretazioni, che siffatte testimonianze possano farci supporre un
orientamento imperiale pid favorevole agli affittuari: al contrario.
almeno questo testo, come gia la precedente testimonianza di D.
19.2.15.3, sembra confermare un orientamento degli imperatori stret-
tamente coerente con 1’ impostazione che gia era stata data ia eta
repubblicana e che 1 giuristi imperiali si limitavano a precisare e ad
approfondire,

Pit complesso il discorso relativo alle piu tardive costituzioni
di Alessandro Severo e di Diocleziano, in un periodo in cui crmai
lo tradizione classica era al tramonto. Questo non certo, sia ben
chiaro, perché i due imperatori sembrino in quaiche modo muoversi
al di fuori degli schemi gia defimti dai classici per la remissio mercedis,
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ma perché, pit che di un accentuarsi del conflitto fra le parti con-
traentt sembra qui cvocarsi con maggiore evidenza quel contesto di
pratiche agrarie ¢ di concreti assetti di interessi che il pid elevato
livello di astrazione dei testi det giuristi classici in qualche modo
“tende ad attemare. _ _ Lo

‘

11 primo ¢ pil importahte aspetto che mi interessa mettere in ade-
guata evidenza & la prescnza, nei due rescritti citati, di un clemento
sinora sfuggito al nostro orizzonte: 1 mores regiones. Nell’ un caso not
. vediamo che queste consuctudini locali possono giungere sino a mo-
dificare i principi che regolano. d'ordirario il contratto, spostando-a
carico dell” affittvario il rischio per la perdita del raccolto. 1n tal caso
queste pratiche avranno valore legale non mero di apposite clausole
contrattuali. Importante ancora questo stesso rescritto di Alessandro
Severo giacche vediamo-ir esso recepito quel principio enunciato pilt
di mezzo secolo prima da Papiniano, secondo cui la remissio ha luogo
solo ‘ove la sterilitas di un anno non possa essere compensata dalla
ubertas deghi altri anni della locazione.

Del tutto coerente con la logica generale del contratto la conclu- -
sione di Diocleziano in ordine a particolari casi di remissiones effet-
tuate conira legem contractus atque regionis consuetudinem. In tal caso il coin-
portamento del locatore assume il carattere effettivo di liberalita e
non costituisce quindi un precedente che possa essere fatto valere nella
disciplina di analoghi rapporti contrattuali. Anche qui insorge il sos-
petto che, diversamente, a questo precedente si sianc appellati i pic-
coli affittuari interessati a consolidare questo margine di vantaggio,
estendendo a tutti la decisione troppo benevola di qualche proprieta-
rio locale. Pid incerto resto invece di fronte alla prima parte del testo,
laddove infatti sembrerebbe enunciarsi un principio di grandissime

“conseguenze ¢ cioé che 1’ autonomia delle parti potrebbe trovare un,
limite nelle consuetudini regionali. Tale infatti parrebbe il senso dato
alla generale enunciazione d’ apertura secondo cui la fides contractus
non sarebbe salvaguardata ove il suo conteruto andasse conira consu-
etudinem- regionis. Ma verosimilmente 1 espressione imperiale va piut-
tosto riferita ad un problema di interpretazione del contratto che non
a un preciso vincolo imposto all’ autonomia della volonta contrattuale.

Invero la- menzione di queste consuctudini regionali in qualche .
modo appare troppo episodica e limitata perche si possa da cid ten-
tare una pill complessa ¢ generale ricostruzione dei caratteri dell’-
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intera parabola di tale istituto. 1l fatto tuttavia che tale richiamo
sia effettuato in mantera cosi pacifica, non pud ron far sospettare che
si irattasse di tradizioni diffuse e ben radicate nelle varie parti dell’-
Impero. E quesio mi induce ad avanzare alcune ipotesi circa il modo
in. cui il sistema delle remissiones ha preso sostanza ed a trovato successi-
vamente ura sua prolungata applicazione all’ interno delle affittanze
agraric. '

Volgerdoci dungue verso ur’ eta assai piti antica, io tenderei ad
immaginare che !’ irtroduzione della remissio mercedis ad opera dei
giuristi tardo repubblicani in collegamento alla pilt vasta problematica
dei rischi contrattuali possa essere stata influenzata dalla presenza di
pratichc forse ancora piu antiche, di comportamenti concreti delle
parti ¢ di clausole contrattuali o di successive pattuizioni e ‘transa-
zioni’ fra gl interessati. Su questa base si sarebbe poi sviluppata la
consapevole elaborazione dei giuristi, orientati cosi a dilatare la stessa
nozione di periculum locatoris con 1’ assimilazione della mancata pro-
duzione agraria al deterioramento o alla scomparsa dell’ oggetto della
locazione,

D’ altra parte vi & certo una storia della locazione, anteriormente
a Servio, che sfugge al nostro sguardo. Gli stessi fattori genetici di tale
istituto sono incerti, ar.che se tuttora sarei propenso a pensare che il
collegamento proposto a suo tempo da Mommsen fra le locazioni pubb-
liche e la genesi della locatio conductio rei sia stato negato dai moderni
con-troppa facilita ¢, commungue, a favore di ipotesi ancora meno
probahih, :

Il fatto che Servio si impegni cosi a fordo sia in relazione al prob-
lema specifico del deperimento dell’ oggetto della locazione che per
quello della mancata produttivita di tale oggetto a seguito di evenii
eccezionali potrebbe indurre ad avanzare alcune ipotesi. Anzitutto
che gia prima di questo giurista si fosse venuta delineando una prob-
lematica che abbracciava sia I' un tipo di casi che I’ altro. Noi non
disponiamo, su questi aspetti, di testimonianze relative a Quinto Mu-
cio o alle generazioni ancora pil antiche di giuristi: & perd possibile
che gid allora le crisi agricole di carattere eccezionale fossero state
assunte all’ interno della dicsiplina dei rischi contrattuali. Va anche
sottolineato, d’ altra parte, come remissioni del pagamento dei canoni
locativi urbani appaiano introdotte autoritativamente, sin dalla fine
della repubblica, con appositi provvedimenti normativi. Ma sopra-
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tutto ¢ importante ricordare come Cicerone, nel De officiis menzioni
la remissie a favore dei propti coloni come pratica affatto nota e conso-
lidata. Anche il parallelo richiamo alle possibili remissioni effettuate
a favore dei grandi appaltatori pubblici, legati allo Stato con un vin-
colo analogo al privatistico contratte di locazione ¢ estremamente
significativo, giacché ci introduce in un pitt ampio panorama in cui-
elementi di valutazione latamente politica appaiono giocare un ruolo
~non solo in quest’ ulttimo settore, ma anche nei rapporti privatistici
_ (mi riferisco alle locazioni urbane), permettendo cosi di inquadrare la -
stessa prospettiva serviana in un quadro pin articolato.

Queste considerazioni mi inducoro dunque a sostenere che, con
molta probabilita, gia prima di Cicerone e di Servio I’ applicazione
del contratto di locazione ai rapporti agrari, attraverso I’ affitto di
fondi o di parti di fondo doveva essere diffusa. Ma soprattutto appare
-abbastanza verosimile che, gid in tale epoca affittuari e proprietari
dovevano conoscere ed applicare la pratica di una sospensione o di una
diminuzione del canonc pattuito rel caso di gravi crisi agricole. Ed
& questa idea della ‘crisi’, piuttosto che il mero riferimento alla man-
cata utilizzabilita della res che potrebbe avere cosutuito il riferimento
" concettuale (se mai se ne sia effettivamente avvertita la necessiatd)
per quegli interventi politici di emergenza, ricordati dagli antichi,
volti a sospendere o ad alleviare il pagamento degli affitti urbani.

* Gl accordi e le pattuizioni private che dovevanc conformarsi a '
pratiche diffuse nei vari distretti agrari ¢ che, a loro volta, dovevano
- rafforzare ed ampliare lefficacia di queste ultime non potevano ov-
viamente restare estranee alla visuale dei giuristt nel momento stesso
in cul questi si vennero impegnando pit in’ generale sulla figura della
locatio conductio vei. Gia nel corso della prima generazione dei veteres,
della cui riflessione in proposito il ricordo € pervenuto sino a noi, ve-
diamo cosi I’ istituto delle remissiones agrarie gia bene al centro dell’-
attenzione, Ed in tale contesto gli strumenti interpretativi a disposi-
zione rendevano possibile 1’ inquadramento di tale pratica all’ interno,
del pit vasto regime del periculum locatoris con quell” assimilazione della
mancata resa del fondo alla inutilizzabilita della cosa di cui si & gia dis-
corso. Questa operazione che, logicamente potrebbe apparire un pos-
ferius rispetto alla disciplina del caso centrale della distruzione o dell’-
indisponibilita della cosa in ordine al sistema del periculum, appare
invece contemporaned, se non addirittura anteriore proprio per I’-
importanza di comportamenti pratici ¢ di concrete modifiche contrat-
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tuali che con ogmi probabilita gia si erano diffuse nell’ ambito dei rap-
porti agrari romani fra il secondo ¢ il primo secolo a.C.

Anche alla luce di questa ipotesi assume maggiore evidenza I*-
insieme di riferimenti che ho effettuato, nel corso di queste pagine, al
valore legale e cogente per le parti dell’ istituto della remissio mercedis.
Ho gia accernato al fatto che, dato lo squilibrio sociale esistente assai
spesso fra proprietari fondian e affittuari, il caratterc di mera transactio
vincolante per le parti fosse parzialmente celato sotto I’ apparenza
della corcessione unilaterale, di una benevola decisione a seguito delle
presssanti richieste dei centadini in difficoltd. Questo, fra P’ altro, come
abbiameo visto, giustifica proprio la reazione dei giuristi e del Principe
¢ trova alcune chiare conferme in altn tipi di testimonianze.

La prima mi sembra possa esserc costituita da un ben noto passo
di Columella, giustamente utilizzate da alcuni remanistt nelia loro
interpretazione del nostco istituto. In questo testo incontriamo dun-
que I’ esplicito corsiglio rivelto al proprietaiio di non essere esigente
nel pretendere il regolare pagamento del canone dai suci affittuari,
mostrandosi piuttosto esigente per quanto concerne la buona coltiva-
zione del fondo. Questa mancata pressione finanziaria sul colono ne-
cessariamente ¢ destinata ad assumere la forma, sotto il profilo stret-
tamente lcgale, dei reliqua o delle remissiones sia phrc parziali dei canone
locativo. Ora la situazione cosi rapidamente evocata da Columella
parrebbe avvicinarst a quanto abbiamo incontrato in C., 4.65.19,
laddove, per I’ appunto, sono ricordate delle remissioni cffettuate
come puro atto di liberalita del locatore e non anche vincolate alla Jex
contractus o alla regionis consuetude. Si tratta, anche in questo caso, di vna
gamma di situazioni e di cast particolari difficilmente imprigionabile
all’ interno di schemi formali troppo rigidi. Dove finisce la benevo-
lenza, la ‘ricattabilita’ del dominus rispetto alle querimonie e alla
effettiva miscria del suvo affittuario ¢ dove ha inizio un suo vero e
proprio obbligo deducibile in giudizio? La risposta, lo abbiamo gia
visto, non ¢ facile perché e collcgata direttamente al difficile problema
cha abbiamo esaminato nel corso .dei due precedenti paragrafi del
tipo di danmi ai raccolti che legittimano alla remissio in questione.
Proprio in ragione di quella “zona grigia” intermedia di cui ho par-
‘lato a suo tempo, prende corpo la realtd dei comportamenti concreti
dei proprietari. Certo, regolati e disciplinati in parte dalle pratiche
locali, dalle “consuetudini regionali”” di cui ci parlano le fonti antiche,
ma che inevitabilmente sono anche espressione di scelte individuali,
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di una episodicitd che non pud non esaltare, in ultima analisi, il forte
elemento soggettivistico che cost si esprime, assumendo quindi sovente
il carattere paternalistico di una benevolenza piti 0 meno forzata. Una
benevolenza e concessioni antiche forse quanto le stesse affittanze ag-
rarie e che, almeno tendevano a compensare sul piano della lealta di
comportamenti e’ della subordinazione quei- vantaggi economici cui
tcmporaneamcntc 51 nnunmava.

'Quclla bencvolenza, a bcn- vedere, che si. esprime, nella forma

un po’ annoiata, addirittura lievemente esasperata, dell’ epistolario
* pliniano. I brani delle lettere di Plinio il giovane cui faccio riferimen-
* to sono ben noti e, oserei dire, persino troppo sfruttati. Con questa
" mia ultima affermazione in forma paradossale mi interessa sottolineare
che & difficile in ultima analisi valutare il carattere esemplare di questa
testimonianza non dico per un intero periodo della vasta parabola
dell’ agricoltura romana, ma anche per I’ insieme di situazioni regiona-
li che costituiscono la realtd agraria dell’ Italia imperiale. Commun-
que sia, queste lettere attestano non solo le ripetute zemissiones che
Plinio si vede “costretto” a concedere dalle continuae sterilitates, ma
anche qualcosa di pid. .

- Esse infatti ci introducong in un sistema organizzativo che, malg-
rado le interne difficoltd che forse negli anni di redazione dell’ epis-
‘tolario si sono venute accentuando, presenta alcuni punti di forza che
ne garantiscono la-durata. Il primo & dunque costituito proprio dalla

“relativa elasticitz del sistema delle affittanze - mobilith dei coloni,
loro trasformazione in mezzadri etc. - il secondo mi sembra rappre-
sentato dalla presenza di un aspetto organizzativo nella gestione delle
,affittanze fondato su un meccanismo pitt 0 meno esplicitamente ge-
rarchico, dove il grande proprietario tende ad assumere un potere di
controllo e di intervento che si fonda su un apparato non dissimile
da:quello della villa c.d. ‘catoniana’. L.’ evoluzione (o regressione)
della grande proprieta fondiaria verso un sistema di piccole o medie
- aziende relativamente orientate anch’ esse alla commercializzazione
di parte della loro produzione, ma fondato su una responsabilith ges-
tionale diffusa, non libera certo il dominus da quel coinvolgimento e
da quelle responsabilita che lo stesso epistolario pliniano attesta, ma
ne potenzia 1’ efficacia attraverso un impegno di un mumero di pro-
tagonisti a piu livelli, nell’ organizzazione della produzione agricola,
maggiore di quanto il sistema schiavistico, nella sua forma ‘pura’,
ne permetiesse.
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Ma in questo modo abbiamo gid abbardonato gli aspetti pit
strettamente giuridict delle remissiones e della locaziore: quegli aspet-
ti rispetto 2 cui questi primi paragrafi sono apparsi cosi strettamer.te
coircidere con fe artiche impostaziori di De Neeve. Siamo ora pas-
sati a corsiderarc piuttosto il furzionamento di tali istituzioni sotto
il profilo socio-ecoromico. E qui, di nuovo, possono invece rilevarsi
maggiori discrepanze fra 1 miei orientamerti di alcuri arni or sono
e I’ impostaziore dello stesso De Neeve, quale gia affiorava nella
suna opera maggiore sul Colonus e che pilt rettamente si ¢ defirita
nel suc ultimo saggio. Un punto che firisce quasi cor I’ avere un-
valore strategico, in questo appare infatti la svalutazione della
poitata di alcunc testimorienze tardorepubblicane ai firt della pre-
serza 0 mero di un ceto relativamente ampio di piccoli affittnari le-
gati da rapporti di subalternitd con i grardi proprietari. All’ uopo
De Neeve finiva irfatti necessariamente col rilanciare I’ importanza,
ancora nel I sec. a.C., di altre figure arcaiche di dipendenza in modo
che, a mio avviso, resta tuttcra assai discutibile.

Su questi aspetti si dovra durque tornare giacché, nella prospet-
tiva qui rapidamente delireata, le mie conclusiori di un tempo, assu-
nrono nuove valore. Sulla base della diversa e pint trazidionale lettura
dei testi discussi da De Neeve diventa infatti possibile trovare confer-
ma alla presenza, in etd repubblicana, di un sistema di piccoli af-
fittuari legati a un ceto di grandi proprietari, confermandosi cosi, sin
dall’ inizio, la possibilita di quegli squilibri sociali che, invece, il com-
pianto studioso olandese, soprattutto nella sua pil recenrte ricerca
del’ 91, tende fortemente & sottovalutare.
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