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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE
SEZIONE TERZA CIVILE

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:
Dott. VIVALDI Roberta - Presidente
Dott. CIGNA Mario - Consigliere

Dott. SCRIMA Antonietta - Consigliere
Dott. GIANNITI Pasquale - Consigliere
Dott. POSITANO Gabriele - Consigliere

ha pronunciato la seguente:

ORDINANZA
sul ricorso omissis/2015 proposto da:
TIZIO .
- ricorrente -
CONTRO
CAIA

- controricorrente -

avverso la sentenza n. omissis/2014 della CORTE D'APPELLO di PALERMO, depositata il
18/02/2015;

udita la relazione della causa svolta'nella camera di consiglio del 17/07/2018 dal Consigliere
Dott. ANTONIETTA SCRIMA.

Svolgimento del processo

Nel mese di ottebre dell'anno 2012 CAIA intimo sfratto per morosita, con contestuale
citazione per la convalida, a T1ZIO per il mancato pagamento, dal mese di agosto 2012, dei
canoni di locazione relativi ad un immobile sito in (OMISSIS).

Liintimato st oppose allo sfratto, deducendo il proprio difetto di legittimazione passiva e, in
subordine, la nullita e I'inefficacia del contratto per il periodo anteriore alla sua registrazione;
sostennegin particolare che, ai sensi del D.Lgs. n. 23 del 2011, art. 3, commi 8 e 9, essendo il
contratto nullo per difetto di registrazione nei termini di legge, il canone doveva essere
determinato ex lege in misura pari al triplo della rendita catastale e si dichiard pronto al
pagamento dei canoni in tale misura chiedendo, in via riconvenzionale, la restituzione dei
canoni pagati in eccedenza rispetto alla predetta entita legale.

Il Giudice adito rinvio la causa, con salvezza dei diritti di prima udienza, per la pendenza di
trattative tra le parti; all'udienza successiva, su richiesta dell'intimato, applico il termine di
grazia per la sanatoria tardiva della morosita, rinviando all'udienza del 6 maggio 2013; in tale
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ultima udienza, stante la persistente morosita, dichiarata dall'intimante, il Tribunale convalido
lo sfratto.

Venne poi emesso dal medesimo Tribunale D.I. per le somme dovute dal TIZIO a titolo di
canoni non corrisposti dall'agosto 2012 al marzo 2014, decreto avverso il quale I'intimato
propose opposizione.

Avverso l'ordinanza di convalida di sfratto per morosita il TIZIO propose appello cui
resistette la CAIA

La Corte di appello di Palermo, con sentenza depositata il 18 febbraio 2015, rigetto
I'impugnazione e compenso interamente tra le parti le spese di quel giudizio.

Avverso la sentenza della Corte territoriale TIZIO ha proposto ricorso per cassazione, basato
su tre motivi e illustrato da memoria.

Ha resistito con controricorso CAIA

Con O.1I. n. omissis/17 del 29 settembre 2017 la causa e stata rinviataya nuovo ruolo, in attesa
della decisione delle Sezioni Unite di questa Corte sulla questione di cui all'ordinanza
interlocutoria n. omissis/16 del 5 agosto 2016, decisione poi pubblicata in data 9 ottobre
2017.

In prossimita dell'adunanza camerale del 17 luglio 2018 il.C..ha depositato ulteriore memoria.
Motivi della decisione
1. Il Collegio ha disposto la redazione dell'ordinanza con motivazione semplificata.

2. Con il primo motivo, rubricato: "Violazione e falsa applicazione della L. n. 311 del 2004,
art. 1, comma 346, (finanziaria 2005),.delliart. 1421 c.c., dell'art. 1175 c.c. dell'art. 1322 c.c.;
dell'art. 1337 c.c.; dell'art. 1366<C.c.; dell'art. 1375 c.c.; dell'art. 2033 c.c., violazione e falsa
applicazione dell'art. 53 Cost. “italiana. Omessa o insufficiente motivazione su un fatto
decisivo”, il ricorrente censura la sentenza impugnata nella parte in cui la Corte di merito ha
sposato la tesi secondo. la ‘quale la registrazione del contratto di locazione costituisce
condizione di efficacia del"eontratto stesso; ad avviso del C., la registrazione va configurata
come requisito di"validita o al piu va consentita la regolarizzazione del contratto solo nei
limiti di cio che e statowregistrato, mentre dovrebbe ritenersi illegittimo "tutto cio che é
rimasto fuori dallasregistrazione™, sia in termini di canone sia in termini di periodo locativo.

In particolare, con il motivo in parola, sostiene il ricorrente che la locatrice, il 20 settembre
2012, ha registrato il contratto in questione indicando come data di inizio quella del 1
settembre 2012, non corrispondente a quella effettiva, avendo la locazione avuto inizio il 5
novembre 2011, come sarebbe incontestato tra le parti e come, oltretutto, dimostrato dalle
ricevutesottoscritte dalla locatrice a partire da tale ultima data e prodotte dal conduttore;
pertanto, ad avviso del omissis, non essendo stato il contratto registrato, non dovrebbero
essere pagati del tutto i relativi canoni; in subordine, ove si volesse ritenere registrato il
contratto, il locatore potrebbe pretendere di percepire solo i canoni risultanti dalla scrittura
privata registrata e, quindi, la CAIA non avrebbe alcun titolo per percepire e trattenere i
canoni di locazione a lei versati dal 5 novembre 2011 al 1 settembre 2012; pertanto non
andrebbe pagato il canone del mese di agosto 2012, oggetto del decreto ingiuntivo opposto, e
dovrebbero essere restituiti e quindi computati a favore dell'opponente quelli relativi al
periodo non registrato dal mese di novembre 2011 al mese di luglio 2012.
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Inoltre, secondo il C., la Corte di merito avrebbe omesso di motivare in concreto "sulla
parziarieta della registrazione del contratto inter partes” e "sull'omissione di una parte del
periodo locativo in sede di registrazione”, limitandosi ad una motivazione generica e
apparente, in relazione alla natura di requisito di efficacia della registrazione, “senza entrare
nel merito con riferimento alla necessita della completezza della registrazione, sia come
importo del canone sia come durata del periodo locativo".

2.1. Il motivo va accolto per quanto di ragione.

Sulla dibattuta questione degli effetti di un tardivo adempimento dell'obbligo di registrazione
del contratto di locazione si sono da ultimo espresse le Sezioni Unite di questa Corte,eon la
sentenza n. 23601 del 9 ottobre 2017 che, pur se riferita in particolare ad una fattispecie
inerente ad una locazione non abitativa, ha tuttavia esaminato la predetta questione, cheyrileva
anche in questa sede, alla luce del complesso e talvolta disarmonico quadro_normativo che si
e, sul punto, andato delineando a partire dal D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, art. 2; lett: a) e b), e
art. 3, lett. a), sino alla L. 28 dicembre 2015, n. 208, art. 1, comma 59, che ha novellato la L.
9 dicembre 1998, n. 431, art. 13, nonché alla luce delle giurisprudenza“eostituzionale in
materia.

Tra l'altro va evidenziato che il legislatore & intervenuto, per quiante, rileva in questa sede, con
la disciplina di cui alla L. 30 dicembre 2004, n. 311, art. 1, comma 346, secondo cui "i
contratti di locazione, o che comunque costituiscono difitti. relativi di godimento, di unita
immobiliari ovvero di loro porzioni, comunque stipulati, sono nulli se, ricorrendone i
presupposti, essi non sono registrati”, norma, guesta,,applicabile a tutti i contratti di
locazione, indipendentemente dall'uso abitative®® meno cui I'immobile sia destinato, e che ha
superato indenne il controllo di costituzionalita. Sono state invece dichiarate incostituzionali
(come pure evidenziato dalla Corte di merito a p. 4'della sentenza impugnata, dove, per un
evidente lapsus, viene indicato come anno del.D.k&gs. in parola il 2001 invece del 2011, v.
pure p, 1 della stessa sentenza), per eccesso di delega, le disposizioni, relative alle sole
locazioni ad uso abitativo, di cui alsD’kgs. 14 marzo 2011, n. 2, art. 3, commi 8 e 9, che
prevedevano che dalla mancata registrazione "entro il termine di legge" (specificazione
temporale, questa, che difettaynella“L..n. 311 del 2004, art. 1, comma 346) derivassero
conseguenze invalidanti perseffetto, delle quali sorgeva un diverso rapporto locativo,
legalmente determinato quanto a durata e misura del canone.

Con particolare riferimentosalle’'conseguenze civilistiche derivanti dalle violazioni tributarie,
la gia richiamatarSentenza delle Sezioni Unite n. 23601/17 e pervenuta alla conclusione che
"il contratto di locazione"ad uso non abitativo (non diversamente, peraltro, da quello
abitativo), contenente ab origine la previsione di un canone realmente convenuto e realmente
corrisposto (e dunqgue in assenza di qualsivoglia fenomeno simulatorio), ove non registrato
nei termini di legge, € nullo ai sensi della L. n. 311 del 2004, art. 1, comma 346, ma, in caso
di sua tardiva registrazione, da ritenersi consentita in base alle norme tributarie, sanabile,
volta che il riconoscimento di una sanatoria per adempimento appare coerente con
I'introduzione nell'ordinamento di una nullita (funzionale) per inadempimento (entrambi i
termini da intendersi, come owvio, in senso diverso da quello tradizionalmente riservato al
momento esecutivo del rapporto negoziale)™.

Osserva questo Collegio che & pur vero che le Sezioni Unite hanno, con la sentenza
richiamata, riconosciuto effetto sanante alla registrazione tardiva ed hanno affermato che tale
effetto sanante abbia efficacia retroattiva, il che consente di stabilizzare definitivamente gli
effetti del contratto, assicurando piena tutela alla parte debole del rapporto, atteso che il
conduttore non sara esposto ad azioni di rilascio, godra della durata come prevista ab origine
dal contratto e non dalla sua registrazione, che, intervenendo a distanza di tempo dalla
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stipulazione, ne abbrevierebbe significativamente quanto arbitrariamente i termini di scadenza
(v. pure, in tema di locazione abitativa, Cass., ord., 6/09/2017, n. 20858).

Tuttavia, va rilevato che, nel caso ora all'esame, la sanatoria per intervenuta registrazione, sia
pure successiva, non puo all'evidenza sanare la nullita del contratto di locazione anche per il
periodo di durata dello stesso non indicato nel contratto di locazione successivamente
registrato e cioé dal 5 novembre 2011 al 31 agosto 2012. Si precisa al riguardo che in tale atto
e stata indicata come data di inizio della locazione quella del 1 settembre 2012 mentre il
contratto di locazione e stato concluso nel novembre 2011, come allegato concordemente
dalle parti (v. sentenza impugnata p. 4).

Al principi sopra evidenziati non risulta essersi attenuta la Corte territoriale, precisandosi.ehe
resta assorbito da quanto precede I'esame delle censure motivazionali pure proposteycon il
mezzo in scrutinio e che sara il Giudice del merito ad esaminare e valutare,le ulteriori
domande (di ripetizione di quanto si assume indebitamente versato) avanzate dal, TIZ10.

3. Con il secondo motivo, rubricato "Violazione e falsa applicazione della Lne392 del 1978,
art. 6, e dell'art. 100 c.p.c., nonché degli artt. 658, 663, 665,.6664 667 c.p.c.”, il ricorrente
sostiene che il Tribunale avrebbe errato nel ritenere la sussistenza delrapporto in locazione in
capo al TIZIO e, quindi, della sua legittimazione passiva condriferimento al procedimento di
sfratto per morosita, in quanto, al momento della convalida (6*maggio 2013), la casa
coniugale (e con essa il rapporto di locazione) per cuis€“causa=€ra gia stata assegnata alla
moglie (con provvedimento presidenziale del 13 aprile#2013) e, pertanto, il rapporto di
locazione con il ricorrente era venuto meno e I'immobile doveva essere considerato come
riconsegnato alla locatrice, conformementealta dichiarazione del difensore della stessa
all'udienza in cui lo sfratto era stato convalidato; mancando il rapporto di locazione, sia in
diritto che in fatto, il Tribunale non avrebbe potuto‘convalidare lo sfratto per morosita teso
alla formazione di un titolo esecutivo per il rilascie’che non poteva piu avvenire da parte del
ricorrente.

3.1. Il motivo € inammissibile, riferendosislo stesso espressamente (v. ricorso p. 14 e p. 15)
alla decisione del Tribunale e'non a‘quella della Corte di merito impugnata in questa sede,
Corte che, peraltro, si € pronunciata sulla convalida di sfratto emessa dal Tribunale,
ritenendola "emessa in difetto di ‘uno dei presupposti prescritti dalla legge™ (v. sentenza
impugnata p. 2).

4. Con il terzo metivo, rubricato "Violazione e falsa applicazione del D.Lgs. 14 marzo 2011,
n. 23, art. 3, commi 8 e 9pircui effetti sono stati salvati dalla L. 23 maggio 2014, n. 80, art. 5,
comma 1 ter”, iliricorrente sostiene che la sentenza impugnata avrebbe comunque violato le
norme indicate in rubrica, atteso che gli effetti delle norme di cui al D.Lgs. 14 marzo 2011, n.
23, art. 3gcommi 8 e 9, sarebbero stati salvati dalla L. 23 maggio 2014, n. 80, sicché il
ricorrente ‘avrebbe diritto all'applicazione nella misura ridotta disposta da tali norme ed alla
restituzione di-quanto pagato in eccesso.

4.1. 1l motivo é infondato alla luce dell'intervenuta dichiarazione di incostituzionalita (Corte
Costy44 marzo 2014, n. 50 e, con specifico riferimento al D.L. 28 marzo 2014, n. 47, art. 5,
comma 1 ter, convertito in L. 23 maggio 2014, n. 80, v. Corte Cost. 16 luglio 2015, n. 169)
delle norme su cui esso si fonda.

5. In conclusione, va accolto, per quanto di ragione, il primo motivo; va dichiarato
inammissibile il secondo motivo e va rigettato il terzo motivo; la sentenza impugnata va
cassata in relazione e la causa va rinviata, anche per le spese del presente giudizio di
legittimita, alla Corte di appello di Palermo, in diversa composizione.
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6. Stante il parziale accoglimento del ricorso, va dato atto della insussistenza dei presupposti
per il versamento, da parte del ricorrente, ai sensi del D.P.R. 30 maggio 2002, n. 115, art. 13,
comma 1 quater, nel testo introdotto dalla L. 24 dicembre 2012, n. 228, art. 1, comma 17, di
un ulteriore importo a titolo di contributo unificato, in misura pari a quello dovuto per il
ricorso, a norma dello stesso art. 13, comma 1 bis.

P.Q.M.

La Corte accoglie, per quanto di ragione, il primo motivo; dichiara inammissibile il secondo
motivo e rigetta il terzo motivo; cassa in relazione la sentenza impugnata e rinvia lafCausa,
anche per le spese del presente giudizio di legittimita, alla Corte di appello di“Palermo, in
diversa composizione.

Cosi deciso in Roma, nella Camera di Consiglio della Sezione Terza Civileydella Corte
Suprema di Cassazione, il 17 luglio 2018.

Depositato in Cancelleria il 20 dicembre 2018

*]1 presente provvedimento é stato modificato nell’aspetto grafico, con ’eliminazione di' qualsivoglia riferimento a dati
personali, nel rispetto della normativa sulla Privacy:
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