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La Corte di cassazione ha chiarito lambito di applicazione della legge n. 311/2004

Contratti, registrazioni dal 2005

che ha introdotto l'obbligo é irretroattiva

La norma

Pygine a cura
1 GIANFRANCO D) RAGU

1 contratto di locazione
non registrato & nullo
soltanto se stipulate a
partire dal 2003, La di-
sposiziene di cui all’art. 1,
comma 346, della leggo n.
311/2004 (Finanziaria 2005},
la guale impone appunte la
registrazione del negozio, si
applica infatii soltanto ai
contratti sottoseritti dopo
la sua entrata in vigore, Vi
& inoltre un evidente colle-
gamento tra detta norma e i
successivi interventi legisia-
Livi intervenuti in materia,
con la conseguenza che an-
che le predette disposizioni
nen trovane applicazione
ai contratti stipulati prima
della lore entrata in vigore.
Queski i chiarimenti conte-
nutinella sentenza 1. 23192
del 17 settembre 2019 con
cui la sesta sezione civile
della Cassazione & interve-
nuta a chiarire l'efficacia nel
tempe del composito quadro
normabivo venutesi g creare
in tema di obbligo di regi-
strazione e produzione degli
effetti del contratto di loca-
zione,

Il caso conereto. Nella
specie gra stata impugnata
dinanzi alla Suprema corte
la sentenza con cui la Corte
di appelle di Genova aveva
respinto il gravame avverso
la decigione del tribunale
della medesima cittd il qua-
le, nel giudicare la validita
di un contratto di locazione
stipulato nel 2003, aveva
escluso Fapplicabilita delle
disposizioni di cui alYart. 1,
comma 346, della legge n.
311/2004 (Finnnziaria 2005}
e di cui all’art. 8, comma 8§,
del dlgs n. 23/2011,

Mentre o prima delle pre-
dette disposizioni stabilisce
che «i contratti di locazione
di unitd immebiliari ovvero
di lere porzioni, comungue
stipulati, sono nulli se, ricor-
rendonre 1 presupposti, non
sono registrati», Ia seconda
disponeva che «ai contratti
di locazione degli immobili
a uso abitativo, comungue
stipulati, che, ricorrendo-
ne i presupposti, non sone
registrati entro il termine
stabilito dalla legge, si ap-
plica ia seguente disciplina:
£} la durata della locazione
& stabilita in quattre anni
a decorrere daila data del-
Ia registrazione, volontaria
v d’ulficio; b) al rinnove si
appliea la disciplina di cui
all’art. 2, comma 1, della leg-
ge n. 431/98; ¢) a decorrere
dalla registrazione il canone
annue di locazione # fissato
in misura pari al triple della
rendita catagtale, oltre I'ade-
guamente, dal secondo anne,
in base al 75% dell'aumento
degli indici Istat dei preazi
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al consumoe per le famiglie
degli impiegati e operai; se il
contratte prevede un canone
inferiore, gi applica comun-
gue il canoene stabilito dalte
parti», Il suecessivo comma
9 del predetto art. 3 dispo-
neva inclére che le disposi-
zioni di cui all’art. 1, comma
3406, della legge n. 311/2004
e queile di cui al precedente
commae 8 si applicavano an-
che ai casi in cuinel contrat-
to di locazione regietirato fos-
se state indicato ur importo

inferiere a quelle effebtivo e
nel caso in cui fosse stoto
registrato un contratto di
comodato fittizio (i predetti
commmi 8 e 9 dell'art. 3 sone
stati dichiarati illegittimi
con sentenza n. 50/2074 del-
1a Corte costituzionale),

La Corte di appello aveva
quindi a sua volta ritenuto
Pinapplicabilitd al contrat-
to in gquestione, stipulato in
data 1 novembre 2003, della
prima deile predette dispo-
sizioni, in quanto rivolta ai

soli contratti stipulati a par-
tire dal 10 gennaio 2005, Per
tale motivo risultava inoltre
non applicabile &l negozic
in guestione anche la suc-
cessiva disciplina di cui al
dlgs n. 23/2011, essendo la
medesima riferita proprio ai
contratti di loeazione per i
guali sussisteva il richiama-
to obbligo di registrazione di
vui alla legge n. 311/2004,
Come ulteriore conseguenza
discendeve l'inapplicabilits
al contratto in questione
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del dispesto di eud all'art, 1,
comma 59,della snceessiva
legge n. 208/2015, che ave-
va modificate Part. 13 della
legge n. 431/88 in materia
di patti contrari alin legge,
introducendoe una disciplina
ad hee per le locazioni sorte
nel periedo inlercorso dalla
data di entrata in vigore
del predetto dlgs n, 23/2011
fino al 16 luglic 2015 (data
di deposito della sentenza n.
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169/2015 con cui la Corte co-
stituzionale aveva caducato
l'efficacia dell’art. 5, comma
1-ter del dl 47/2014, che
aveva prorogate l'efficacia
dei commi 8 e 9 dell’art. 3
del dlge n, 23/2011, gia di-
chiarati incogtituzionali con
sentenza n, GO/2014),

Quest’ultima disposizione
ha infutti previsto la nulkita
di egni patluizione volla a
determinare un imperto del
canone di locazions superio-
re a quello risultante dal
contratto seritto e registra.
to, facendo carico al locatore
di provvedere alla registra-
#ipne nel termine perento-
rio di 30 giorni, dandone
documentata comunicazic-
ne, nei sucecessivi 60 givrni,
al eonduttore e all’ammini-
stratore del condeminio, an-
che ai fini dell'ottemperan-
za agli obblighi di tenuta
dell’'anagrafe condominiale
di eui allart. 1130 c.c. Ove
ricorra la predetta ipoles:
di nullita, il conduttore, con
azione propumbllc nel ter-
mine di sei mesi dalla ricon-
segna dellimmobile locato,
pud chiedere la restituzione
delle somme corrispogte in
misura superiore al canv-
ne risultante dal contratto
scritto e registrato. It inol-
tre nulla ogni pattuizione
volta a derogare ai limiti di
durata del contratto stabi-
liti dalla presente legpe. La
dispesizione in questione
hg inoltre stabilito che per
i condutéori 1 quali, nel pe-
riodo intercorso dalla data
di entrata in vigore del dlgs
n, 23/2011 al 16 fuglio 2015
(data di deposito della sen-
tenza n. 169/2015 delia Cor-
te coatituzionale), abbiano
versato il canone nella
misura prevista dall’art.
3, commi 8 e 9, del dlgs n.
‘?3."2011 Pimporto del cano-
ne di lecazione dovuto su
rase annua sia pari al tri-
plo della rendita catastale
dellimmehile, nel periodo
considerato,

La sentenza di appello
era quindi stata a sua volta
impugnata per violazione e
falsa applicazione di norme
di diritto, ai sensi dell’art.
360, comma 1, n. 3, c.p.c.

La decisione della Su-
prema corte. La sesla
sezione civile delln Cassa-
zione ha quindi a sua volta
ritenuto il motivo manife.
stamente infondato, giudi-
cando corretta Vimpugnata
decisione Ji merito, I gindici
hanne infatti evidenziato
come debba ritenersi ormai
prineipio di diritte consolis
dato quelle per cui la pre-
visione dell’art. 1, comma
346, della legge n, 311 del
2004 sia applicabile soitan-
to i contratii stipulnti dopo
la sua entrata in vigore, in
base al criterio generale di
cui all'art. 11 delle preleggi
sull’efficacia nel tempo delie
norme di legge ¢ considerax

ta I'assenza nella disposi-
zione in guestione di una
previsionte che imponga la
rug:slmzlon(. dei contratti
in corso,

La Cassazione, ripercor-
rendo a sua volta la trava-
gliata cronistoria dei vari
interventi normativi succe-
dutisi gul tema, ha quindi
evidenziato come la Corte
costituzionale, con ia sen-
tenza n, 87 del 2017, abbia

avuto modo di affermare
che i commi § e ¢ dell’art. 3
del dlgs n. 23/2¢11, tenuto
cento del fatto che art. 1,
comma 346, della legge n.
311/2004 aveva sostanzial-
mente elevato la norma tri-
butaria al range di norma
imperativa, la cui violazio-
ne determina la nullith del
contratto ai sensi dell’art,
1418 c.c,, avevane operato
una sorta di convalida di un

consratte nullo per difetto
di registrazione, discipli-
nando perd espressamen-
te il sottostante rappurle
giuridico, guanto a durala
e corrispettive. I giudiel di
legitbimitd hanno quindi a
loro volta confermato il col-
legemento, «correttaments
colto dalla Corte territo-
rialz», tra le norme di cui
ail’zrt. 1, conuna 346, della
legge n, 311 del 2004 e quel-

le di eui all’art. 8, comuni §
e 9, del dlgs n. 23 del 2011,
con l'ulteriore precisazione
che dette digpusizioni non
trovano comunque applica-
zione ai contraffi st1pu]at1
prima della lore entrata in
vigore.

Di qui il rigetto del ricorao
e la condanna del ricorrente
al pagamento delle spese del
giudizio di legitthnita.
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