Interessante pronuncia del Tribunale di Milano

Locazione nulla se manca il contratto scritto

A cura di Matteo Rezzonico

Sentenza per molti versi di grande interesse del Tribunale di Milano (3 febbraio 2011, n. 3546), riguardante il caso piuttosto comune di un contratto di locazione non stipulato in forma scritta, in violazione dell’art. 1 comma 4 della legge n. 431/1998, che afferma che “A decorrere dalla data di entrata in vigore della presente legge, per la stipula di validi contratti di locazione è richiesta la forma scritta”.

Nel caso specifico si trattava della locazione di una sola stanza ammobiliata, circostanza che non è di ostacolo, secondo il tribunale, all’applicazione della legge n. 431/1998. In più l’inquilina non aveva versato solo parte dei canoni e delle spese relative, diventando morosa da una certa data in poi. Il Tribunale ha fatto piazza pulita di buona parte delle opposte richieste delle due parti (l’inquilina chiedeva l’applicazione del canone convenzionato, la proprietà il rimborso di canone e spese non versati), per ribadire che la locazione, mancando la forma scritta, era radicalmente nulla. Nel caso in questione non era da applicare l’art. 13, quinto comma della legge 431/1998 che stabilisce che quando il locatore abbia preteso l'instaurazione di un rapporto di locazione di fatto, il giudice può fissare l’applicazione di un canone non superiore a quello concordato. Infatti era stato provato che l’inquilina viveva da tempo nei locali e si era rifiutata, nonostante  richiesta, di fornire alla proprietà i propri completi dati anagrafici, rendendo impossibile la stipula.

La nullità del contratto crea in linea di principio il diritto di ciascuna delle due parti ad ottenere la ripetizione della prestazione richiesta. Pertanto da una parte il proprietario ha diritto a chiedere la liberazione dell’immobile e, proponendo la domanda in altra sede, il risarcimento del danno per occupazione senza titolo. Dall’altra l’inquilino non è costretto a versare i canoni di locazione.  Quanto alle somme già versate dall’inquilino, non si dà luogo alla restituzione. Infatti, come già chiarito dalla Cassazione (sentenza n. 4849 del 3/5/1991), in caso di nullità del contratto  “la parte che abbia usufruito del godimento dell’immobile non può pretendere la restituzione di quanto ha versato a titolo di corrispettivo per il godimento, in quanto ciò imporrebbe un inammissibile arricchimento senza causa in danno al locatore”.  Il Tribunale di Milano ha infine ribadito che la nullità di un contratto può essere rilevata d’ufficio dal Giudice anche qualora il proprietario abbia richiesto la risoluzione del contratto stesso per inadempimento, anche se la restituzione dell’immobile avviene per ragioni giuridiche differenti  da quelle prospettate dal proprietario stesso (Cassazione 9/10/1997, n. 9813).

La  sentenza milanese non arriva a schierarsi  su una controversia riguardante la mancanza del contratto scritto di locazione  . C’e chi , individuando cioè nell’inquilino il "contraente debole" del rapporto , afferma  che si debba presumere, salvo prova contraria, che sia comunque il locatore a <pretendere> la forma verbale, con le conseguenze che ne derivano.. E chi dice invece  che se davvero pretesa c’è da parte del padrone di casa, deve essere provata (Tribunale di Varese, 16 maggio 2000).

La sentenza non cita poi l’art 1  il comma 346 della legge 30 dicembre 2004, n. 311 che dice: “I contratti di locazione, o che comunque costituiscono diritti relativi di godimento, di unità immobiliari ovvero di loro porzioni, comunque stipulati, sono nulli se, ricorrendone i presupposti, non sono registrati”. Poiché  la forma scritta per la registrazione è condizione necessaria, anche se non sufficiente, tale comma si pone in realtà in contraddizione anche con l’art. 13, quinto comma della legge 431/1998, perché afferma indirettamente che la nullità senza forma scritta esiste sempre e comunque. Non a caso i giudici sembrano spesso “dimenticarsi” dell’esistenza di questo comma. 

