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Repubblica italiana /

In nome del popolo italiano

Tribunale di Milano
Sezione tredicesima civile

. 11 Giudice dott. Pierdomenico Santolini, ha pronunciato Ia seguente
SENTENZA
nella causa civile iscritta al numero di ruolo generale sopra riportato, promossa

DA

%va, in persona del legale rappresentate pro tempore,

rappresentata e difesa dall’avvocato Selvino Beccari ed elettivamente domiciliata
presso 1l suo studio in Milano, via Guido d’Arezzo 15;

attrice

CONTRO

- con sede in !ailarate, in persona del legale rappresentate pro tempore,

rappresentata e difesa dagli avvocati Frank Diemer e Fiorenza Betti ed elettivamente
domiciliata presso 1o studio di quest’ultima in Milano, via Freguglia &;

conventta

QGGETTQ: sfratto, nullita, nseluzions, ecc.;
CONCLUSIONI: come da verbale del 21/11/2007.

MOTIVI DELLA DECISIONE
Con atto di citazione debitamente notificato alla convenuta la -hiamava in
giudizio la -per ottenere nei suoi confronti la convalida delle sfratto
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intimatole _i]_n relazione all'immeobile sito in Milano via Brentano 2, concessole in
locazione, uso ufficio, a decorrere dal 15/9/2005, € ¢i0 in quanto la conduttrice -
non aveva puntualmente adempiuto al relativo contratto,: rendendost morosa nel
pagamento del canone relativo al trimesire 29.33,’205}6-29/@2006 per I'importo di €
13.831,94. ”

o costltuwa in giudizio I’ mttmata, la quale si opponeva allo sfratto, di.cul negaya la

i presupposti, e ¢id in quanto il contratto di locazione aziomat

dall/afirice era ¥a considerarsi nullo per mancata regisirazione ex art. 1, co 346,
. legge 311/2004,,

congeguente copdanna dell’attrice alla restituzione di qusnto percepito dal

ullitd di cui chiedeva in wia niconvenzionple [’accertamentd con

conduttiicsé In ragione del contratio medesimo, salve il TICONOSCI
di una indennita di occupazione da determinarsi equitativamente, € con I"ulteriore
accertamento ed affermazione che la Y nulla pin doveva alla - in
relazione alla*¥icenda oggetto di causa.

Ancora in via riconvenzionale, ma subordinatamente, la -chiedeva che 1l
contratto fosse annullato per errore rilevante ¢/ dolo della locatrice, 1n quanto il
bene locato era inidoneo ad essere utilizzato quale ufficio, ed in via ulteriormente
subordinata chiedeva la risoluzione contrattuale per i molteplici inadempimenti deila
locatrice, OVVEro, in estremo subordine, una riduzione del canone e degli oneri
ACCESSOTL. |

Stante 1'opposizione lo sfratto nen veniva convalidato e si disponeva il mutamento
del rito con concessione alle parti dei termini per I'integrazione dei rispettivi atti.

Le parti 'prowedevano in tal senso richiedendo 'conclﬁsivamentc Pattrice la
riscluziong del contratto per inadempimento' della conduttrice, con condanna di
quest’ultima alla restituzione dell’immobile ed al pagamento del canoni
complessivamente maturati, la conduttrice ribadiva le proprie precedenti domande
e ne formulava di ulteriori, queste ultime tutte inammissibili perché tardivamente

proposte (Cass. sez. 3, n. 12214 del 20/8/2003; Cass. sez. 3, n.11596 3 1/520035).

¥
e
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. Nel successivo corso del processo & stata tentata infruttuosamente la conciliazioq\:
delle parti ¢ quindi considerato che la causa era suscettibile di deci;‘.ione-senz;
assunzione di mezzi istruttori, la stessa € stata rinviata all'udienza odierna per la /\-/‘
discussione ¢ la decisione. ' . ra
Ebbene, all’esito del giudizio deve rilevarsi la fondatezza dell’eccezione di nullita
del contratto di locazione per mancata registrazione ex art. 1, co 346, legge cit.
Il tenore letterale della disposizione(“..i contratti di [ocazione o che comungue
costituiscono diritti relativi di godimento, di wnitd immobiliari ovvero di loro
- pof-ziloni, comunque stipulati, sono nulli se, ricorrendons i presupposti, non sono
registrati..”), non consente infatti dubbi sulla portata della medesima ed in
particolare non consente di considerare sanabile attraverso una registrazione tardiva
Ieventuale contratto non registrato, in quanto in tale rpotesi la registrazione stessa
finirebbe per acquisire un carattere del tutto eventuale, ricorrendovi infa{fi gli
interessati solamente qualora del contratto dovesse farsi uso giudiziale, cid che
vanificherebbe chiaramente gli intenti del legislatore. '
Quanto poi all’inciso “.ricorrendone i presupposti..”, sembra essersi affermata, allo
stato, 1'interpretazione che ravvisa la ricorrenza del presupposti medesimi in tre
distinte ipotesi, ossia quando:
a) 1 contrattl di locazione e di comodato siano stipulati in forma pubblica o per
scrittura privata autenticata;
b) 1 contratti di locazione siano stipulati in forma verbale;
¢) i contrattl di locazione ¢ di comodato siano stipulati in forma scritta non
autenticata, a meng che si tratti di locazioni di durata non superiore a trenta
glorni complessivi annui, per L quall, infatti - se non stipulati in forma pubblica
O per scrittura privata autenticata - la registrazione diventa cbbligatoria solo In
caso d’uso.
1l contratto oggetto di causa deve pertanto essere dichiarato nullo.

Venendo poi alle conseguenze della dichiarazione di nullita, si osserva che non puo

accogliersi la domanda di parte convenuta di restituzione di quanto da essa pagate In
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virtll de! confratto € ¢id in quanto “Quafo}a un contratto di locazioneg sia dichiarato
nullo, pur consegriendo in linea di principio a deita dichiarazione il dirifto per .
ciascuna delle parti di ripetere la prestazione effettuata, tuttavia la parte che abbia /\_\
usufruito del godimento dell'immobile non puo pretendere la restituzione di quanto
versato a titolo di corrispettivo per tale godimento, in quantc cio imporierebbe un
inammissibile arricchimento senza causa in danno del locatore. 7( Cass. sez. 3,
n.4849 del 3/5/1991), principio, questo, che deve valere particolarmente nel casc in
esame, in cui il locatore si trova da lungo tempo nel godimento del bene ed ha cessato
ormai da tempo di corrispondere 1 canoni di locazione.

Al riguardo ¢ solo il caso di aggiungere che l'odierna pronuncia lascla
completamente impregiudicato il diritto della -di agire in futuro nei confronti
della -n vista di un pill ampio indennizzo in relazione al suo godimento
dell’immobile, nonché il diritto della-i agire nel confronti dalla- in

relazione alle evenmali migliorie apportate all’immobile durante la detenzione di

C830,

Sempre con riferimento alle conseguenze deila pronuncia di nullith, deve invece
disporsi la restituzione dell’immobile oggetto di causa da-a - e cid
tenuto conto che quest’ultima ha chiesto espressamente la restituzione del bene -
seppur  quale conseguenza della pronuncia di risoluzione del contratto - e del
principio fissato dalla Cassazione ( sez. 3, n.4290 del 23/ 10/89 } in un caso che
presentava una marcata énalogia con quello che ci occupa, secondo cui "Ll
principio della corrispondenza tra il chiesto ed il pronunciate non osia alla
attribuzione all'aitore del bene deila vita reclamato, per ragioni gluridiche diverse

da quelle dallo siesso prospettate, ancorché evincibili dalle difese dell'avversario.:".

Quanto infine alle spese di lite, sembra opportuno compensare inferamente le stesse
tra le parti, ¢ ¢id in considerazione del fatto che la nulhita del contratto per mancata
registrazione sembra da imputasi ad entrambe € ci0 in quanto nel contratto

medesimo ( art. 18 ) le contraenti si erano riferite alla registrazione come ad un fatto
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meramente  ‘eventuale (“.le spese dell'eventuale registrazione del presente

contratto.. "},

| ‘; PQM !
Il Giudice definitivamente  pronunciando, ogni diversa domanda ed eccezione

rigettate, cosi dispone;

- dichiara nullo ex art. 1, co 346, legge 311/2004 il contratto dj locazione,
decorrente dal 15/9/2005, stipulato trs NN NN -clazione
all'unita immobiliare sita in Milano, via Brentano 2, piano 1°, censita in
catasto al foglio 387, mappale 46, subb. 7 & 8;

- ordina a-la restituzione dell’unitd im?nobiliare medesima a-

" fissAndo per I'esecuzione la data deﬁl 21/12/2007; X

- compensa interamente tra le parti le spese di iite.

dottor Pierdomeni
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