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(L Tribunale di Milano sezione XNt civile in persona del giudice unico
dottor Plerdomenico Santolini, all’udienza del 5/10/2010, esaurita Lo

discussione orale e wdite le conclusionl delle part’z,, ha prowuwaiato La

sequente

SENTENZA

ex art. 429, 1 co, epe, nella causa di cul in epigrafe, promossa da

U - )
rappresentata e difesa dagli awocatl N -

elettivamente domiciliata presso Lo studio del medesimal tn —

attrice

CONTRO

U (SN, recentata ¢ difesa
datl'avvocato NN ¢/ ccttivamente domdiciliata presso

w

Cownclustont delle par’ciz come da verbale dell’'udienza di discussione.

convenuta

e ok ok



Per quanto riguarda domande, eccezionl e richieste conclusive delle
parti si rinvia agli attl processuall delle wmedesime ed ai verball delle
udienze, atteso che la decisione della causa con lettwra  bmmediata
della semtenza ex art. 429, 1 co, cpe, wonché La recente wodificazione
dell’avt. 132, n.4, cpe, ad opera della legge &9/2009, escludono una
lunga e particolareggiata esposizione di tutte le vicende processuali
anteriorl alla decisione stessa.

venendo quindi divettamente al wmerito della causa deve osservarst che
"\..’/Le questiont oggetto dell’odierno giudizio devono essere risolte alla luce
della prevalente interpretazione dell’articolo 1, co 346, della legge
211/2004, costantemente accolta, peraltro, dalla giurisprudenza di
questo Tribunale.

Ebbene, secondo tale prospettiva intepretativa, la registrazione del
contratto di Locazione costituisce un pleno requisito della validita del

weoestmo  (“.i contratti di locazione......dAL unith immobiliari ovvero A

lorp _porzioni, comunque Stipuldti, sono nulll se..... non __Ssong

registrati..), in difetto della quale i negozio deve considerarst

rrimediabilimente affetto da nullita.

Temperando parzialmente il rigore della worma sopra richiamatn,
tuttavia, si ¢ deciso costantemente che Il contratto che non venga
registrato  subito dopo la sua stipulaziowne, sta comunque da
considerarst valido, agli effettl della legge 311/2004, qualora prima
della sua produzione nel gindizio, tn cul sia fatto valere, esso venga

debltamente registrato. 7<



Sullg questione oggetto dell'odierno giudizio, infine, deve ancora
psservarst che wow pud assumere aleun rilievo la glurisprudenza
richiamata dall'attrice GENER ( Cass. sez. 3, 16089/2002 ) a
sostegno della propria pretesa, atteso che la stessa si riferisce a
contrattl stipulati in templ anteriori all’entrata in vigore della legge
311/2004.

Ebbew%cewdo applicazione detl principl sopra vichiamati, Ll vapporto
di locazione corvente tra le partl dovrdl vitenersi vegolato dal contratto
prodotto dalla conduttrice ( con canone annuo di € QD) per
tutto il periodo intercorso dal 1/8/2006 all'1/9/2009 e successivamente
dal contratto prodotto in giudizio dalla locatrice ( con canone annuo di
¢ YR ; povtive dal 2/9/2009 e per il perlodo seguente.

Cio n quanto nel periodo 1/8/2006 ~ 1/9/2009 il vapporto tra le parti
era regolavmente disciplinato da wn  contratto - quello  riportante il
canone di SUIEEENER- perfettamente conforme alla fattispecie legale di
cul agli artt. 1, 4 co, legoe 431/98 ed art. 1, co 346, legge 311/2004,
mentre Laltro contratto, non conforme alla fattispecie legale stessa in
quanto mancante dell’elemento essenziale della registrazione, pud
constderarsi venuto a giuridica esistenza — con effetto evidentemente ex
nwune, n quanto cld che & nullo non pud produrre aleun effetto -
solamente a partire dal 2/9/2009, data wnella quale infattl & stato
debitamente registrato. S |

La dinamica e lo sviluppo temporale  delle vicemde cowtrattQaLL
verificatesi tra le partl, tenuto anche conto della vegola ermeneutica di
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cul all'avt. 1367 cod. clv., Impongono pertanto di considerare il
secondo contratto venuto ad esistenza ( del quale la convenuta non ha
infattl disconosciuto o sottoscrizione ) come volto ad ilwwnovare
parzialmente, per quanto concerne la sola wisura del canone, Ll
precedente rapporto contrattuale esistente tra Le parti.

Deve ritenerst inoltre, ai senst degli artt. 2727 — 2729 cod. clv., che La
conduttrice abbia tuttavia pagato nella vigenza del primeo contratto,
per il periodo dall’ 1/2/2006 al 31/2/2009, il wmagglor canone di €
e vonsill  previsto dal contratto vewuto successivamente ad
esistenza, e cld in quanto Lla locatrice - che ha agito wnel presente
giudizio sulla base di questo secomdo contratto — ha denunciato il
mancato pagamento della somma di S wensili, da parte della
conduttrice, solamente a  far tempo dall’aprile del 2009, clo che
consente di concludere che tn precedenza la conduttrice aveva sempre
verosimilmente adempiuto alle wagglorl richieste avanzate dalla
qallanti rispetto alle previsionl di canone del contratto registrato per
primo (18/7/2006).

corollari della vicostruzione che precede sono L seguentt:

- il divitto della conduttrice NN 0 viavere dallo Syvpmail waggior
canone Versato wel periodo compreso tra L'1/8/2006 ed il 31/3/2009
pari ad € ST ( - ¢ G — SN ) ;

- Vinesistenza della worosith per € GRS, velotiva ail west di aprile,
magglo, giugno e luglio 2009, su cul st basava Loriginaria rvichiesta di
sfratto per wmorosith nel confrontl della Piccini, e cid sotto il duplice
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profilo che: a) il canone dovuto in quel perlodo dalla conduttrice alla
locatrice era in rvealtd di € D wensili come previsto dal contratto
registrato (L 18/7/2006 Vigente a quel tewmpo tra le partl; b) Lla
conduttrice a quel tempo ern a sua volta creditrice nel confronti della

Locatrice della maggior somma di NP ¢l costanze, queste, che
comportano il rigetto della domanda di visoluzione per inadempimento
avanzata dallo s
- deve considerarsi nulla, tnvece, e percid rigettarsi la domanda
dell’attrice che sulla wmedesima st fonda, la scrittura privata  senza
data prodotta cdallo R come documento n. F e cid in quanto la
serittura stessa,  che costituisce parte integrante del contrattl di
locazione  intervenuti tra le pari, won & wmal stata sottoposta a
registrazione e si pone inoltre in palese violazione dell’art. 13, 1 co,
legge 431/9%;
- non & prospettabile la vicostruzione della vicenda  contrattuale
intercosa tra le parti quale simulazione ex art. 1414 € ss. cod. civ. e cid
per La buona raglone che sino al 2/9/2009 il contratto di locazione
azlonato wel presente giudizio - come si & visto - nown era venuto ad
esistenza nown essendo stato registrato e mancava quindi del requisiti
di forma per valere quale negozio dissimulato ( art. 1414, 2 co, cod.
eiv. );
- nemmeno & prospettabile La test dell’ervore in cul sarebbe tncorsa La
QI o otto delle stipulazione del contratto vegistrato per primo e
cid tn base all’assunto che Lo conduttrice sarebbe stata a conoscenza
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che La locatrice wown aveva in vealth effettiva intenzione di contrattare
ad un canone di ¢ CTER onuxi: Lo i, (nfottl, won offre
aleun elemento probatorio a sostegno di tale sua affermazione, wé,
d'altro canto, un canone di tale misura per un appartamento di due soli
Locall wow appare certamente irvagionevole per un Lmmobile posto tn
U Ul zond nown centralissima.

Pud  imvece accogliersi la  domanda attoren di  accertamento
dellintervenuta estinzione, alla sua prima scadenza del 31/7/2010,
del contratto di locazione esistente tra le partl tn forza della disdettn
comunicata odallo ouiiiiiiil alla conduttrice in data 18/1/2010: cid
in quanto la disdetta in parola risulta tewpestivamente spedita alla

G ¢ o ucestultima non ha sollevato aleun rilievo al viguardo.
Le spese del giudizio, tenuto conto dell’andamento complessivo di esso,
devono porsi a carico dello Gl ¢ Liguidarst come da dispositivo.
P.GM.

(L Giudice definitivamente  pronunciando, ogni contraria domanda ed
eccezione rigettate, cost provvede:

- dichiara estinto alla data del 31/7/2010, per vecesso della Locatrice
alla privma scadenza, il contratto di locaziowne stipulato in data
28/6/2006 tra le odierne relativamente all’appartamento di via

] plano 1, scala i, di due locali e servizi;

- ovdina alla conduttrice GG | vilosclo dell’mmobile di
cut sopra tn favore di . (<ol
per Lesecuzione La data del 31/1/2010;
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- vigetta tutte le ulteriorl domande della R

- condanna Lattrice GGG 5. 7707/t t0

della somma di € R /2 lel indebitamente percepite nel
confronti della convenutn IR eIl ambito del vapporto locatizio
tra lovo intervenuto, oltre ilnteressi legall dalla domanda al
soddisfo, salva compensazione , da parte della (NS Ael suol

crediti nel frattempo maturati nel confrontl deLLa UGN

-condanna Lo R rifondere allo UREER Le spese dell’odierno
giudizio, che st liquidano in € SO t e tva e cassa.

Milawno, 5/10/2010
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