GIURISPEDIA - IL PORTALE DEL DIRITTO

Cassazione civile sez. un., 17/09/2015, n. 18214

| FATTI E1 MOTIVI DI RICORSO

1. P.l. concesse in locazione un immobile di sua proprietA , sito in omissis, al padre C., con
facoltA di sublocazione.

1.1. Questi concesse a sua voltain godimento 1&a??appartamento a T.G. ea Co.Si..

2. LaP. ottenne, in data 26 giugno 2006, un provvedimento di convalida di sfratto per morositA
nei confronti del padre, che pose in esecuzione estromettendo la Co. dal possesso
dell&?2immobile.

2.1. Nel proporre opposizione al&??esecuzione, questa??ultima espose di aver ricevuto

in locazione |&??appartamento da P.C. fin dal febbraio 2003, verso un canone di locazione pari
Euro 100, poi aumentato ad Euro 250 a seguito di alcuni interventi di manutenzione, sostenendo
chelaconvalidadi sfratto era effetto di dolo e collusione dei P. ai suoi danni.

2.2. P.C., con autonomo ricorso, poi riunito a procedimento di opposizione, agA- a sua volta per
larisoluzione del contratto concluso con T.G. elaconvivente C. S., asuo dire morosi nel
pagamento dell&?2ndennitA mensile di occupazione dal gennaio 2006.

3.1l Tribunale di Latina, riuniti i giudizi, dichiarA2 che tra Co.Si. e P.C. era stato stipulato, fin dal
maggio 2003, un contratto di locazione per il canone mensile di Euro 250.

3.1. In particolare, con riguardo alla mancanza di forma scritta, il giudice di primo grado
affermA2 che |&?%eventuale nullitA del negozio poteva essere fatta valere dalla sola parte
conduttrice, trattandosi di unanullitA relativa. Ne conseguiva lainefficacia della procedura
esecutiva per rilascio propostadaP.I. nel confronti della Co., potendo questa??ultima vantare un
diritto di godimento opponibile a colei che agiva per il rilascio, oltre aquello al risarcimento del
danni, patrimoniali e non, patiti a causa del trasloco in altra abitazione.

3.2. P.C. el. furono pertanto condannati a reimmettere la Co. nel possesso della?2mmobile, el
solo P.C. anche al risarcimento del danno, mentre le sue domande nei confronti dellaCo. ede T.
furono rigettate.

4. Propose appello P.C., chiedendo, previa declaratoriadi nullitA del contratto per mancanza
dellaforma scritta, il rigetto delle domande svolte da Co.Si. e larisoluzione del rapporto
intercorso con il T., oltre alla sua condanna al pagamento dei canoni /indennitA di occupazione
per dieci mensilitA .
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5. La Corte da??Appello di Roma, chiamata a decidere sulla??appello principale del P. e su quello
incidentale del T., relativo alle sole spese del giudizio, rigettA? tutte le domande proposte da C.S.
(giA Co.Si.) edallo stesso P..

5.1. Ritenneil giudice di secondo grado cheil contratto di locazione intercorso trail C. ela Co.
a?? C. fosse nullo per difetto della??imprescindibile requisito della forma scritta, richiestaad
substantiamdalla L. n. 431 del 1998, art. 1, comma 4, con la conseguenza che nessun
risarcimento del danno poteva essere accordato alla conduttrice, non legittimata ad opporre un
valido titolo di godimento a cagione del rilevato difetto di forma del contratto.

5.2. SpecificA2 |a Corte capitolina che, nonostante la forma scritta non fosse espressamente
prevista 82?sotto pena di nullitA 4?27, secondo quanto disposto dall&??art. 1325 c.c., n. 4,
und??nterpretazione di tipo sistematico induceva aritenere che la prescrizione del citato art. 1,
comma 4, secondo cui 8??3?! per la stipula di validi contratti di locazione A" richiesta la forma
scrittad?e imponesse per |&??adozione di unaforma ad substantiam, attesa la regola di
gualificazione di cui al&??art. 1352 cod. civ., alla stregua della quale, in difetto di univoche
prescrizioni, laforma deve intendersi imposta per lavaliditA del contratto, piuttosto che soltanto
ad probationem, mentre |&??art. 2739, comma 1, in tema di fattispecie sottratte al giuramento,
richiamava 4?71 contratto per la validitA del quale sia richiesta la forma scrittad??, con univoco
riferimento proprio ai casi nei quali laformaA” prevista ad essentiam.

5.3. Laratio dellanormativa di cui allalegge del 1998 doveva rinvenirsi, secondo il giudice di
appello, nella??esigenza di certezza e trasparenza del rapporto siatrale parti che nei confronti del
fisco, al fine di fronteggiare un mercato caratterizzato da una consolidata prassi di contratti in
tutto od in parte ssimulati, mentre |0 stesso fondamento costituzionale di tale limite
alla??autonomia negoziale dovevaindividuars nelléa??art. 41 Cost., comma 3, e nel successivo
art. 53 quanto ai conseguenti obblighi tributari. Lates secondo laqualeil difetto dellaforma
scritta avrebbe dato luogo ad una nullitA soltanto relativa, suscettibile di essere fatta valere solo
dalla parte debole del contratto (i.e. dal conduttore), non trovava quel tassativo riscontro
normativo che, ai sensi della??art. 1421 cod. civ. (&??Salve diverse disposizioni di legge,a?,a??),
dovevaritenersi imprescindibile per derogare allaregoladellanullitA assoluta

5.4. NA" appariva utilmente evocabile, agiudizio della Corte territoriale, dellacitata L. n. 431 del
1998, art. 13, commab, che abilitavail solo conduttore ad agire per la c.d. 8??riconduzione del
rapporto di fattod??, in quanto la norma non aveva attinenza con la disciplina dellavaiditA del
contratto, mirando piuttosto a sanzionare la condotta del locatore volta ad imporre ala
controparte la??instaurazione di un rapporto di mero fatto (a tacere della circostanza che, nel caso
di specie, ladomanda di riconduzione non era stata concretamente esperita).

6. Lasentenza A" stata impugnata con ricorso per cassazione da C.S., che lo illustra con due
motivi.
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6.1. Con il primo motivo si denunciala violazione e/o falsa applicazione delle norme di cui
allaL. n. 431 del 1998, con riferimento al&??art. 360 cod. proc. civ., commal, nn. 3 e5.

Con il secondo motivo si denunciala violazione e/o falsa applicazione delle norme di diritto in
relazione alla??art. 360 cod. proc. civ., commal, nn. 3 e 5, anche per omessa, insufficiente e/o
contraddittoria motivazione circa un fatto controverso e decisivo per il giudizio.

6.2. Secondo laricorrente, lamancanza di forma scrittadi un contratto di locazione ad uso
abitativo comportava unanullitA soltanto relativa, con la conseguenza che la violazione del
relativo obbligo spiegava effetti sfavorevoli per il solo locatore e non anche per il conduttore,
come implicitamente desumibile dal quinto commadellaLl. n. 431 del 1998, art. 13, che
ammetteva espressamente la legittimitA dellalocazione di fatto.

6.2.1. Resiste P.I. sostenendo chelaL. n. 431 del 1998 richiede invece tout court laforma scritta
ad substantiam, ed evidenziando che la C. non aveva promosso alcuna azione di riconduzione del
contratto L. n. 431 del 1998, ex art. 13, comma 5.

7. Resistono ancora con controricorso P.C. e T. G., proponendo, il primo, ricorso incidentale
condizionato affidato ad un motivo, il secondo, ricorso incidentale illustrato da due motivi.

7.1. 1l P. denuncialaviolazione e falsa applicazione dellaL. n. 431 del 1998 e dell&??art. 1453
c.c., avendo egli giA dedotto in sede appello chei conviventi C. e T. erano rimasti morosi nel
pagamento del canone, con conseguente richiesta di risoluzione del rapporto per grave
Inadempimento: anche qualorail contratto di locazione fosse stato ritenuto valido nonostante la
mancanza della forma prescritta ad substantiam, |a risoluzione avrebbe dovuto essere comunque
pronunciata per grave inadempimento della controparte.

7.2. 11 T. propone a sua volta due motivi di ricorso incidentale, il primo relativo alla mancata
pronuncia sulla domanda di risarcimento danni ex art. 96 cod. proc. civ., il secondo con
riferimento alla compensazione delle spese nel giudizio in violazione degli artt. 91 e 92 cod. proc.
CiVv..

8. Con ordinanza interlocutorian. 20480 del 2014 laterza sezione di questa Corte,
nell&??esaminare preliminarmente e congiuntamente i motivi del ricorso principale, osserverA
chela Corte di merito avevaritenuto inapplicabile, nel caso di specie, 1a?7istituto della c.d.

nullitA di protezione, ritenendo laratio dellalegge n. 431 del 1998 non giA funzionale atutelare
| diritti del conduttore, ma piuttosto a garantire una posizione di equidistanzatrale parti
contraenti.

8.1. Nell&??ordinanza di rimessione si evidenza ancora come la giurisprudenza di legittimitA
(diversamente da quella di merito, non unanime sul punto) non si fosse mai pronunciata sui temi
in questione se non margina mente -affermando che la previsione di nullitA per ipotes
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determinate prevista dall&??art. 13 della stessa legge non si applica agli immobili inclusi nella
categoria catastale A/8 (abitazioni in villa) per i quali, non essendo prevista alcuna nullitA
collegata alimiti di durata del rapporto o di misuradel canone, resta esclusa la speciae azione del
conduttore di riconduzione del rapporto a condizioni conformi allo schemadella

valida locazione (Cass. 29 settembre 2004 n. 19568).

9. Sl rammenta ancora, con il provvedimento interlocutorio, come, con una precedente ordinanza
(n. 37 del 2014), |a stessa terza sezione avesse ravvisato lanecessitA di rimeditare
|&??orientamento interpretativo delineato dalla sentenza n. 16089 del 2003 (e seguito datuttala
giurisprudenza successiva) secondo cui, a?7in tema di locazioni abitative, la L. 9 dicembre 1998,
n. 431, art. 13, comma 1, nel prevederela nullitA di ogni pattuizione volta a determinare un
importo del canone di locazione superiore a quello risultante dal contratto scritto e registrato (e
nel concedereintal caso al conduttore, al comma 2, |a??azione di ripetizione), non si riferisce
alla??ipotes della simulazione relativa del contratto di locazione rispetto alla misura del
corrispettivo (nA" a quella della simulata conclusione di un contratto di godimento a titolo
gratuito dissimulante una locazione con corrispettivo), in tal senso deponendo una lettura
costituzional mente orientata della norma. E ciA2 perchA”, essendo valido il contratto di locazione
scritto ma non registrato (non rilevando, nel rapporti tra le parti, la totale omissione
della??adempimento fiscale), non puA2 sostenersi che essa abbia voluto sanzionare con la
nullitA la meno grave ipotesi della sottrazione all&??imposizione fiscale di una parte soltanto
del corrispettivo (quello eccedente il canone risultante dal contratto scritto e registrato) mediante
una pattuizione scritta, ma non registrata. La nullitA prevista dal citato art. 13, comma 1, A"
volta piuttosto a colpire la pattuizione, nel corso di svolgimento del rapporto di locazione, di un
canone piAt elevato rispetto a quello risultante dal contratto originario (scritto, come impone, a
pena di nullitA | 1a??art. 1, comma 4, della medesima legge, e registrato, in conformitA della
regola della generale sottoposizione a registrazione di tutti i contratti i di locazione
indipendentemente dalla??ammontare del canone), la norma essendo espressione del principio
della invariabilitA , per tutto il tempo della durata del rapporto, del canone fissato nel contratto
a7 (laquestione A" stata oggetto di discussione alla medesima udienza pubblica del 13 gennaio
2015, ed A" stata risolta da queste sezioni unite con sentenza depositata in pari data a quella della
presente pronuncia).

10. Con |&??ordinanza di rimessione, il collegio della terza sezione civile ha pertanto
rappresentato 1422opportunitA 4?27 per ragioni di completezza e sistematicitA 8?7 di trattare
anche il problema della portata dell&??azione di riconduzione nell&??ottica dellaricorrenza o
meno di unanullitA cheinvaidail rapporto locativo, perchA™ la materia delle locazioni S
presentadi rilevante impatto sociale ed una valutazione unitaria dei problemi indicati miraa
prevenire potenziali, diverse visioni interpretative fornendo alla??nterprete un valido e sicuro
ausilio per laloro prontarisoluzione.

10.1. La questione rimessa a queste sezioni unite A", pertanto, la seguente;
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se, in materiadi locazioni abitative, laL. n. 431 del 1998, art. 1, comma4, nella partein cui
prevede che 8??per la stipula di validi contratti di locazione A richiesta |a forma scrittad??,
prescrivail requisito dellaforma scritta ad substantiam ovvero ad probationem, e, nel primo caso,
se |a7%ventuale causa di nullitA siariconducibile alla categoria delle nullitA di protezione alla
luce della disposizione di cui ala??art. 13, commab della stessa legge, a mente del quale a??Nel
casi di nullitA di cui al comma 4 il conduttore, con azione proponibile nel termine di sei mes
dalla riconsegna della??immobile locato, puA? richiedere la restituzione delle somme
indebitamente versate. Nei medesimi casi il conduttore puA? altresA- richiedere, con azione
proponibile dinanz al pretore, che lalocazione venga ricondotta a condizioni conformi a quanto
previsto dal comma 1 della??art. 2 owero dal comma 3 della??art. 2. Tale azione A” altresA-
consentita nei casi in cui il locatore ha preteso |1a??instaurazione di un rapporto di locazione di
fatto, in violazione di quanto previsto dalla??art. 1, comma 4, e nel giudizio che accerta
|a??esistenza del contratto di locazioneil pretore determina il canone dovuto, che non puA?
eccedere quello definito ai sensi del comma 3 della??art. 2 ovvero quello definito ai sensi
della??art. 5, commi 2 e 3, nel caso di conduttore che abiti stabilmente [&??alloggio per i motivi
Ivi regolati; nel casi di cui al presente periodo il pretore stabilisce la restituzione delle somme
eventual mente eccedenti 8??.

LE RAGIONI DELLA DECISIONE 1.1ricors, principale eincidentali, proposti avverso la
medesima sentenza, devono essere riuniti.

1.1. Il ricorso principale A" infondato.

1.2. Al rigetto del ricorso principale conseguono |&??assorbimento del ricorso incidentale
condizionato di P.C. eil rigetto del ricorso di T.G..

2. Alla??esame del ricorso principale vanno premesse |le considerazioni che seguono.

2.2. Ladisciplina codicistica dellalocazione di immobili urbani A™ stata integrata, negli ultimi
decenni, danumerosi interventi di legislazione speciale, concernente in particolare i contratti
aventi ad oggetto immobili ad uso abitativo.

2.3. Lamateria, come A" noto, ha trovato una sua prima disciplina organicanellaL. n. 392 del
1978, ispirata alla??esigenza di realizzare un meccanismo di determinazione legale del contenuto
del contratto 477 e, in particolare, del canone di locazione -, calcolato sullabase di una serie di
parametri oggettivi.

2.3.1. Come pressochA" unanimemente ritenuto dai commentatori della normativa, la scelta del
legidlatore, di forte stampo dirigistico, ha prodotto risultati estremamente negativi, causando gravi
distorsioni del mercato delle abitazioni. | proprietari, 8?7 salvo far ricorso alla sistematica pressi
del c.d. affitti in nero &?? preferirono togliere dal mercato i propri appartamenti, ritenendo
oltremodo antieconomico concederli in locazione ad un canone spesso irrisorio, assai lontano dal
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vero valore di mercato e con alti rischi di perdita dellarelativa disponibilitA per lungo tempo.

2.3.2. Il fenomeno del ritiro del mercato delle locazioni di un considerevole numero di immobili
rese cosA - necessario un nuovo intervento del legislatore, dapprima timidamente derogatorio
rispetto allaratio sottesaalalL. del 1978 (il riferimento A" a D.L. 11 luglio 1992, n. 333, art. 11,
contenente la normativa dei c.d. 8??patti in derogad??), e poi del tutto speculare ad essa, afar
datadallaL. n. 431 del 1998.

2.3.3. 1l primo intervento, del 1992, consentA-, nei contratti di locazione ad uso abitativo, la
libera pattuizione del corrispettivo, bilanciata da un sostanziale raddoppio della durata del
contratto, mentre tutti gli altri aspetti del rapporto contrattual e continuarono ad essere regol ati
dalla precedente disciplina

2.4. Lal.n. 431 del 1998 hareso definitivala scelta del legislatore di abbandonare
definitivamente 14?7 dea del canone &??equod? imposto per legge, e di fronteggiare,
eliminandolo in radice, il fenomeno del c.d. 8??sommer soa??.

2.4.1. Venne cosA- sancitain via definitiva |aliberalizzazione del canone delle locazioni ad uso
abitativo, bilanciata da una maggiore stabilitA del rapporto contrattuale, con espressa previsione
dell&??0bbligo dellaforma scritta e dellaregistrazione del contratto.

2.4.2. | contratti che ricadono nell&a??ambito applicativo dellalegge sono le locazioni di immobili
adibiti ad uso abitativo che non abbiano ad oggetto beni vincolati o che non siano costruiti
nell&2?ambito dell&??edilizia residenziale pubblica o che non siano alloggi locati per finalitA
esclusivamente turistiche (art. 1).

2.4.3. Lalegge prevede due possibili modalitA di contrattazione:

una prima, libera, una seconda strutturata secondo modelli-tipo, frutto di accordi definiti in sede
locale frale organizzazioni della proprietA ediliziae le organizzazioni dei conduttori
maggiormente rappresentative (art. 2, comma 3).

2.5. Il legislatore detterA pochissime prescrizioni, limitandos arichiedere laforma scrittae a
disciplinare ladurata del contratto, che variaa seconda s siascelto il modello aformalibera
oppure guello concordato tra associazioni. Nel primo caso, infatti, A" prevista una durata minima
di quattro anni rinnovabili per ulteriori quattro, mentre nel secondo la durataminimaA™ di tre
anni rinnovabili per altri due.

3. Con specifico riguardo al problema dellaformanegoziae dei contratti di locazione, va
premesso come, nel nostro sistema codicistico, viga, secondo |&?7?opinione dominante (peraltro
non condivisa da autorevole dottring), un principio generale di libertA dellaforma, in
applicazione del quale, in linea generale, la manifestazione di volontA contrattuale non
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richiederebbe forme particolari, potendo realizzars attraverso qualsiasi modalitA idoneaa
manifestarla, ivi compresi comportamenti c.d. concludenti.

3.1. 11 (presunto) principio dellalibertA di formanon A" privo di eccezioni. E&?? noto che, per
alcuni atti lalegge, richiede che lavolontA sia manifestata attraverso particolari modalitA
espressamente stabilite, attraverso la stipula di contratti aforma c.d. vincolata: 1&?%art. 1350
elenca quelli per i quali laformascritta A” previstaa penadi nullitA .

3.2. Laforma vincolata risponde ad una molteplicitA di esigenze:

guelladi garantire certezza sulla??esistenza e sul contenuto del contratto, oltre che sulla stessa
volontA delle parti; quelladi rendere possibili i controlli sul contenuto contratto previsti
nella??interesse pubblico (come per |a contrattazione con la pubblica amministrazione); quella di
rendere trascrivibile il contratto afini di pubblicitA , per rendere opponibili aterzi i diritti che ne
scaturiscono; quelladi protezione del contraente che, con |&??adozione della forma scritta, viene
reso edotto e consapevole delle obbligazioni assunte.

3.4. Trale molte teorie elaborate sulla complessa tematica della forma negoziae, va posto
|&??accento su quelle che ne valorizzano il contenuto, privilegiando il valore funzionale ala
forma, davalutarsi in concreto, in relazione alaratio espressa dallo specifico 8?2tipoa?e
contrattuale. Di qui, |&?AmpredicabilitA di una automatica applicazione della disciplinadella
nullitA in mancanza dellaforma prevista dalla legge ad substantiam, essendo piuttosto
necessario procedere ad und??interpretazione assiologicamente orientata, nel rispetto dei valori
fondamentali del sistema. CosA-, il carattere eccezionale o meno della norma sullaforma, ovvero
il suo carattere derogabile o inderogabile, non potrA essere definito in astratto e in via generale,
madovrA risultare da un procedimento interpretativo che dipende dalla collocazione che la
normariceve nel sistema, dallaratio che esprime, dal valore che per |&??ordinamento
rappresenta.

3.5. Tdli, condivisibili tendenze c.d. &?”neoformalisted? tendono afavorire |&??emersione del
rapporto economico sottostante a ciascun atto negoziale, evolvendo verso unavera e propria
mutazione genetica del ruolo stesso dellaformadel contratto, non piA soltanto indice di serietA
dell&?2impegno obbligatorio, 0 mezzo di certezza o idoneitA agli effetti pubblicitari, ma
strumento che consenta anche di rilevare [a??eventuale squilibrio esistente trai contraenti e di
tutelare la parte debole del rapporto (anche se, in senso opposto, altra parte della dottrina continua
aritenere che ld??art. 325 c.c., n. 4 evochi il requisito dellaforma, sic et simpliciter, come mero
elemento necessario nella struttura del contratto, senza attribuire alcun rilievo alla??elemento
teleologia), di tal che, sul piano sostanziale, sarebbe preclusa quella??attivitA ermeneutica 42?
consentitainvece dal diritto processuale 4?2 volta alaval utazione sull&??idoneitA  dell&??atto al
raggiungimento dello scopo).
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4. Tanto premesso sul piano generale, va ancora ricordato come, in epoca antecedente allalL. n.
431 del 1998, tanto la disciplina codicisticaquanto laL. n. 392 del 1978 non imponevano alcuna
forma particolare a contratto di locazione, tanto ad uso abitativo quanto per uso diverso
(I&?2unicaipotesi di obbligo di forma scrittaera, difatti, quellarelativaa contratti di durata
ultranovennale, ex art. 1350 c.c., n. 8, interpretato, peraltro, in senso assai restrittivo da questa
stessa Corte di legittimitA ).

4.1.Lal.n. 431 del 1998 42? funzionale, come giA ricordato, alla??esigenza di far emergere
|&??enorme numero di contratti in nero determinatosi a seguito dell&??imposizione della??equo
canone, alla??art. 1, comma 4 8?? ha invece previsto, testualmente, che, a decorrere dalla data
della sua entratain vigore, &2?per la stipula di validi contratti di locazione A" richiesta la forma
scrittad??.

4.2. LanecessitA dellaforma scritta apparve, illico et immediate, ispirata a tutte quelle esigenze
poca??anzi evidenziate.

4.2.1. In primo luogo, s volle assicurare certezza arapporti giuridici che coinvolgono un cosA-
importante bene dellavita.

4.2.2. In secondo luogo, si decise di 8??stabilizzarea? un canone che, seppure liberalizzato,
dovevaincondizionatamente rimanere quello indicato nel contratto per tuttala durata del

rapporto.

4.2.3. Infine, e soprattutto, si volle assicurare lapiAt ampia pubblicitA a rapporto, a fine di
contrastare |4??evasione fiscale.

La prescrizione dellaforma scritta, difatti, appare volta essenzialmente a tutelare |a??intereresse
allatrasparenza del mercato delle locazioni in funzione della??esigenza di un piA? penetrante
controllo fiscale, esigenza avvertitain modo significativo in un settore dove, come poca??anzi
ricordato, a causa della precedente disciplina dirigistica il fenomeno dell&??evasione era divenuto
inarginabile. E proprio il collegamento funzionale (anche se non strutturale) traforma scritta e
registrazione del contratto apparve atuttora appare particolarmente significativo in tal senso.

4.2.4. Lastessarelazione di accompagnamento della 8 Commissione permanente Ambiente
territorio e lavori pubblici (presentata ala Presidenzail 25.11.1998) indica con chiarezza come
|&??0biettivo dellaL. n. 431 del 1998 fosse quello di a??introdurre misure atte a combattere il
fenomeno della??evasione fiscal e che appare particolarmente presente in questo settored??, in
aggiunta alavolontA di realizzare unaliberalizzazione controllata del mercato locativo.

4.3. Si cosA- osservato che |18?7interesse generale, di rilevanza pubblicistica, troverebbe ulteriore
conferma proprio nella previsione del requisito dellaforma scritta anche nei casi in cui manchi
und??esigenza di protezione del conduttore riconducibile alla stabilitA del rapporto
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di locazi one o ad una specifica posizione di debolezza &?? come nel caso delle locazioni stipulate
per finalitA esclusivamente turistiche e di quelle che hanno ad oggetto immobili di lusso,
espressamente sottratte all&??applicazione della L. n. 431 del 1995, art. 13, comma 5.

5. Tale laconclusione cui perviene la pressochA™ unanime dottrina, che, salvo alcune isolate voci
contrarie, ritiene chelaL. n. 431 del 1998 richieda per i contratti di locazione ad uso abitativo la
forma scrittaapenadi nullitA .

6. Dal suo canto, lagiurisprudenza di merito sembra aver privilegiato quasi unanimamente

|&?? nterpretazione secondo la quale la forma scritta del contratto di locazione siarichiesta ad
substantiam. La norma speciale, difatti, secondo al cune pronunce, andrebbe lettain combinato
disposto con 1&??art. 1418 cod. civ. 8?? che sanziona con lanullitA lamancanzadi uno del
requisiti di cui al&??art. 1325 cod. civ. ivi compresalaformadel contratto se prevista a pena di
nullitA -, mentre, secondo atre, andrebbe coniugata con il disposto dell&??art. 1350 n. 13 4?? che
contempla, tragli atti che devono farsi per iscritto a penadi nullitA , anche quelli 8??
specificamente indicati dalla leggead? -. Un ultimo grippo di sentenze evocano, infine, le norme

di cui agli artt. 1352 e 2739 cod. civ. quanto al significato da attribuire al requisito di formain
difetto di univoche prescrizioni.

6.1. Del tutto isolate appaino, per converso, le interpretazioni di segno opposto offerte da altra
parte della giurisprudenza di merito, secondo cui la mancanza di una espressa previsione della
sanzione dellanullitA dovrebbe indurre aritenere che laforma scritta richiesta per il contratto
di locazione di immobile ad uso abitativo sia soltanto ad probationem, e non un requisito
essenziale del contratto.

6.2. Un terzo filone interpretativo ritiene, infine, necessaria la forma scritta ad essentiam,
limitando, peraltro, larilevabilitA dellanullitA in favore del solo conduttore nella specifica
ipotesi di cui allaL. n. 431 del 1998, art. 13, comma5, che gli accorda una speciale tutela nel
caso in cui gli sia stato imposto, da parte del locatore, un rapporto di locazione di fatto, stipulato
soltanto verbalmente. 11 conduttore potrebbe, cioA™ far valere egli solo lanullitA qualorail
locatore abbia imposto laforma verbale, abusando della propria posizione dominante
alla??interno di un rapporto giocoforza asimmetrico.

7. E&?? convincimento di queste sezioni unite che [a??2ultima delle soluzioni proposte dalla
giurisprudenza di merito debba essere condivisa.

7.1. A tale conclusione deve pervenirsi, innanzitutto, sulla base di unainterpretazione letterale
delladisposizione di cui alal. n. 431 del 1998, art. 13, comma5, che limita alla??elemento
caratterizzante cogtituito dall'a?abusod? del locatore |a necessitA di un rieguilibrio del rapporto
mediante |42?introduzione di und??ipotesi di nullitA relativa: ne consegue, logicamente, che, in
mancanza di tale 4??abusod??, lanullitA debbaritenersi assoluta (e, quindi, non sanabile) e
rilevabile da entrambe parti, oltre che da??ufficio ex art. 1421 cod. civ..
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7.2. Selaformascrittarisponde alafinalitA di attribuire alle parti, ed in specie al conduttore,
uno status di certezzadei propri diritti e dei propri obblighi, la sua funzione primaria (coerente
con laratio dell&??ntero dettato normativo di cui allalegge 431) deve comundue ritenersi quella
di trarre dall&??ombra del sommerso 477 e della conseguente evasione fiscale 82?1 contratti

di locazione.

7.3. 11 comma 5 dispone, difatti, testualmente, che &??nei casi di nullitA di cui al comma 4 il
conduttore, con azione proponibile nel termine di sei mesi dalla riconsegna della??immobile
locato, puA2 richiedere |a restituzione delle somme indebitamente versate. Nei medesimi casi il
conduttore puA? altresA- richiedere, con azione proponibile dinanz al pretore, che

la locazione venga ricondotta a condizioni conformi a quanto previsto dal comma 1 della??art. 2
owvero dal comma 3 della??art. 2. Tale azione A” altresA- consentita nei casi in cui il locatore
ha preteso |1&??instaurazione di un rapporto di locazione di fatto, in violazione di quanto previsto
dalla??art. 1, comma 4, e nel giudizio che accerta |a??esistenza del contratto di locazione il
pretore determina il canone dovuto, che non puA? eccedere quello definito ai sensi del comma 3
della??art. 2 owero quello definito ai sensi della??art. 5, commi 2 e 3, nel caso di conduttore che
abiti stabilmente [&??alloggio per i motivi ivi regolati; nei casi di cui al presente periodo il
pretore stabilisce la restituzione delle somme eventual mente eccedentia??.

7.4. Lanorma opera un espresso riferimento alla??art. 1, commad4, ovvero alla??ipotes di un
contratto nullo per mancanza di forma scritta che abbia dato luogo ad un rapporto di locazione di
fatto. Si richiede, tuttavia, espressamente, un ulteriore presupposto, ovvero che siail locatore ad
aver preteso 14?7 nstaurazione del rapporto di fatto, e che quindi lanullitA del contratto siaalui
attribuibile, mentre il conduttore deve averla solo subita. S disciplina, pertanto, |a fattispecie
concreta del locatore che pongain essere una coazione idonea ad influenzare il processo di
formazione dellavolontA del conduttore, condizionando allaforma verbale 1a?%instaurazione del
rapporto di locazione in violazione della??articolo 1, comma 4.

7.5. E&??intal caso cheil conduttore sarA il (solo) soggetto |egittimato a chiedere che
lalocazione di fatto, nulla per vizio di forma, venga ricondotta a condizioni conformi a quanto
previsto in relazione a canone predeterminato in sede di accordi definiti ai sensi del comma 3
dell&??art. 2 ovvero a sensi della??art. 5, commi 2 e 3.

7.6. In deroga ai principi generali dellainsanabilitA del contratto nullo, pertanto, lanormadi cui
alla??art. 13, comma5, riconosce al conduttore la possibilitA di esperire una specifica azione
finalizzata alla sanatoria del rapporto contrattuale di fatto venutos a costituire in violazione di
una normaimperativa. Ma proprio la portata eccezionalmente derogatoria ad un principio-
cardine della??ordinamento (i.e. lainsanabilitA del contratto nullo) non consente
und??nterpretazione della norma diversa da quella rigorosamente | etteral e.
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7.7. 1l giudice dovrA pertanto accertare, da un canto, |4??esistenza del contratto

di locazione stipulato verbalmente in violazione della L. n. 431 del 1998, art. 1, comma4, e,
dall&??altro, la circostanza che tale forma sia stata imposta da parte del locatore e subita da parte
del conduttore contro la sua volontA , cosA- determinando ex tunc il canone dovuto nei limiti di
quello definito dagli accordi delle associazioni locali dellaproprietA e dei conduttori ai sensi del
comma 3 della??art. 2, con il conseguente diritto del conduttore alla restituzione della eccedenza

pagata.

8. NA" lainnegabile difficoltA probatoriadi tale circostanza (gravando il relativo onere sul
conduttore, in ossequio ale tradizionali regole del relativo riparto) puA2 condurre a soluzione
diversa, non potendo un principio (e unamaggior difficoltA ) di carattere processuale incidere
sullaricostruzione sostanziale della fattispecie.

8.1. In conformitA con laletteradellalegge, lanullitA di protezione, e le relative conseguenze,
sarA pertanto predicabile solo in presenza dell&??abuso, da parte del locatore, della sua posizione
a??dominanted??, imponendosi il tal caso, e solo in esso, a causa della eccessiva asimmetria
negoziale, un intervento correttivo ex lege a tutela del contraente debole. In concreto, sarA
pertanto necessario che il locatore pongain essere unainaccettabile pressione (una sorta di
violenza morale) sul conduttore al fine di costringerlo a stipulare il contratto in forma verbale,
mentre, nel caso in cui tale forma sia stata concordata liberamente trale parti (o addirittura voluta
dal conduttore), torneranno ad applicarsi i principi generali in temadi nullitA . Il locatore potrA
agirein giudizio per il rilascio dell&?2immobile occupato senza alcun titolo, e il conduttore potrA
ottenere la (parziale) restituzione delle somme versate atitolo di canone nella misura eccedente
quella del canone &??concordatod?e 42? poichA" la restituzione dell&??intero canone percepito dal
locatore costituirebbe un ingiustificato arricchimento dell&??occupante.

8.2. Non puAz2, pertanto darsi seguito allatesi, pur sostenuta da parte della giurisprudenza di
merito e da alcuni autori in dottrina, secondo cui il collegamento trala??art. 13, comma5elal.
n. 431 del 1998, art. 1, comma 4, integrerebbe tout court gli estremi dellanullitA di protezione o
relativa anche nel caso |4??uso dellaforma verbale sia stato deciso volontariamente da entrambe
le parti contraenti.

8.3. Pur vero cheil riconoscimento, in tal caso, di unafattispecie di naturadi nullitA assoluta
avrebbe come conseguenza la??obbligo di restituzione della??immobile con effetto immediato
dalla dichiarazione di nullitA del contratto, venendo meno il suo titolo giustificativo (e cosA-
determinandosi un indebolimento della posizione del conduttore, esposto all&??azione di nullitA
del locatore che, evitando la forma scritta prescritta dallalegge, avrebbe cosA- un permanente
strumento di pressione nei confronti del contraente piA! debole), vadi converso considerato che
tal e assunto muove da un presupposto infondato in diritto, quello, cioA”, dell&??assimilabilitA
della suddetta disposizione con altre che introducono obblighi di forma (nelle varie fasi della
formazione del contratto, dalle trattative alla stipulazione definitiva) in funzione di protezione del
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contraente maggiormente esposto al rischio contrattuale (nei contratti bancari di investimento, ad
esempio, laformascritta A” dettatain funzione del superamento di uno squilibrio informativo che
caratterizzail rapporto trale parti ed A" diretta afornire al contraente debole tutte le informazioni
necessarie per assumere consapevolezza del rischio cui si espone nella??investimento e per avere
lapossibilitA di verificare laconformitA del contratto definitivo con quanto A™ stato oggetto di
informativa preliminare).

8.4. Tdi finditA non possono ritenersi predicabili con riguardo al requisito di forma scritta del
contratto di locazione. In primo luogo, non puA2 ravvisarsi un collegamento tra prescrizione di
forma e obblighi informativi in quanto non vi sono particolari rischi connessi allo svolgimento del
contratto e non A" dato riscontrare quello squilibrio informativo che tipicamente caratterizzale
relazioni che intercorrono tra contraenti deboli e contraenti professionali. In secondo luogo, la
prescrizione di formanon A™ dettata in funzione strumentale del contenuto, il quale,
nell&2?ordinariamodalitA di svolgimento delle relazioni contrattuali, risulta agevolmente
comprensibile dal conduttore.

8.5. Queste considerazioni, coniugate con lagiA ricordata esigenzadi procedere ad

una?? nterpretazione rigorosamente letterale della normain esame, sebbene non escludano una
piAt generaleintentio legis di tutelare il conduttore 4?27 che pur risulta da unapluralitA di norme
dettate nel suo esclusivo interesse 4?? inducono a ritenere definitivamente esclusa la possibilitA
di applicazione analogica delle norme che prevedono nullitA relative.

9. La??interpretazione | etterale della norma in parola non consente, in definitiva, soluzione
diversa. Sancire che, per lastipuladi validi contratti di locazione, A" necessaria la forma scritta,
significa a contrario affermare che il contratto di locazione privo di tale requisito A” invalido (i.e.,
nullo). NA" vale obiettare che nella categoria dell&??invaliditA rientraancheil contratto
annullabile, perchA" nel territorio della disciplina positivanon si rinvengono ipotesi di
annullabilitA per vizio di forma.

10. Non senza osservare ancora, su di un piA! generale piano etico/costituzionale, e nel rispetto
dellaessenziale ratio dellalegge del 1998, che la soluzione adottata impedisce che, dinanzi ad
una Corte supremadi un Paese Europeo, una parte possa invocare tutela giurisdizionale
adducendo apertamente e impunemente la propriaqualitA di evasore fiscale, voltache
|&?2imposizione eil corretto adempimento degli obblighi tributari, lungi dall&??attenere al solo
rapporto individuale contribuente-fisco, afferiscono ad interessi ben piAt generali, in quanto il
rispetto di quegli obblighi, da parte di tutti i consociati, si risolve in un miglior funzionamento
della stessa macchina statale, nell 427interesse superiore dell&?2intera collettivitA |

Il ricorso principale A" pertanto rigettato, con conseguente rigetto di quello incidentaledel T. e
con assorbimento di quello condizionato del P..
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L e spese del giudizio di Cassazione possono essere integralmente compensate, attesa la
complessitA delle questioni trattate, [&?7assenza di precedenti di legittimitA eil contrasto
esistente in seno alla giurisprudenza di merito.

P.Q.M.

La Corte, riuniti i ricorsi, rigetta quello principale, assorbito il ricorso incidentale condizionato
del P., rigettail ricorso incidentale del T. e compensa le e spese del giudizio di cassazione.

CosA- deciso in Roma, il 13 gennaio 2015.

Campi meta

Massima: |l contratto di locazione ad uso abitativo stipulato senza la forma scritta richiesta
dall'art. 1, comma 4, L. n. 431 del 1998 A" affetto da nullitA assoluta (quindi non sanabile),
rilevabile da entrambe le parti, oltre che d'ufficio ex art. 1421 c.c., salvo l'ipotesi in cui la
forma verbale sia stata imposta dal locatore, nel qual caso I'invaliditA A” una nullitA di
protezione del conduttore, solo da lui denunciabile.

Supporto Alla Lettura:

L ocazione
L alocazione (o affitto) viene definita come quel contratto col quale una parte si obbligaafar
godere alla??altra una cosa mobile o immobile, per un determinato periodo di tempo, dietro
pagamento di un corrispettivo concordato trale parti (art. 1571 c.c.). Il contratto di locazione ad
uso abitativo A" quel particolare tipo di locazione avente ad oggetto immobili che siano locati
allo scopo di essere abitati dal conduttore o dalla suafamiglia Trovala propriadisciplina
nellalegge 431/1998 e, limitatamente agli articoli non abrogati, nellalegge 392/1978.
Lalocazione di immobili ad uso abitativo puA2 essere oggetto di varie forme contrattuai, in base
aleintenzioni ed esigenze del conduttore e del locatore, sull&??unitA abitativa. Le diverse
possibilitA di pattuizione possono essere cosA- riassunte: locazione a canone libero (durata anni
4+4); locazione a canone concordato (durata anni 3+2); locazione per studenti universitari
(duratada 6 a 36 mesi); locazione a uso transitorio (duratada 1 a 18 mesi). Lanormativa delle
locazioni immobili ad uso commerciale A" prevista dall&??art. 27 L. 392/1978 e prevede una
durata minimadi 6 anni, con rinnovo automatico di atri 6 e unaduratamassimadi 30 anni. La
durata dellalocazione A" elevataa 9 anni per gli immobili a destinazione alberghiera come
pensioni, locande o aberghi.
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