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N e l f e b b r a i o 2 0 1 0 ( . . . ) e ( . . . ) i n t i m a v a n o s f r a t t o p e r finita l o c a z i o n e n e i c o n f r o n t i d i ( . . . ) , j d o n d u t t r i c e 
d i u n a p p a r t a m e n t o d i l o r o proprietà l o c a t o a d u s o t r a n s i t o r i o - a l c a n o n e c o m p l e s s i v o d i E u r o 
1 5 0 0 , 0 0 - d a l l ' o t t o b r e 2 0 0 9 a l g e n n a i o 2 0 1 0 . N e l m a g g i o 2 0 1 0 i m e d e s i m i a t t o r i i n t i m a v j a ? i o a l l a ( . . . ) 
s f r a t t o p e r morosità i n r e l a z i o n e a l s u d d e t t o c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e . 

L a ( . . . ) s i c o s t i t u i v a i n e n t r a m b i i g i u d i z i , e c c e p e n d o l a nullità d e l c o n t r a t t o n e l l a p a r t e i n c u i 
d e r o g a v a , i n a s s e n z a d e l r e q u i s i t o d e l l a transitorietà d e l l ' u s o , a l l a s c a d e n z a l e g a l e d i q u a t t f o a n n i più 
q u a t t r o ; nonché n e l l a p a r t e i n c u i d e t e r m i n a v a c o n v e n z i o n a l m e n t e i l s u d d e t t o c a n o n e . ; C h i e d e v a 
p e r t a n t o c h e , r e s p i n t e l e d o m a n d e d e g l i a t t o r i , v e n i s s e a f f e r m a t a l a m a g g i o r d u r a t a éqntrattuale, 
nonché rideterminato i l c o r r e t t o a m m o n t a r e d e l c a n o n e a n n u o . I n e s i t o a riunione d e i d i i e i g i u d i z i e d 
a m u t a m e n t o d e l rito, i n t e r v e n i v a s e n t e n z a n . 9 1 6 / 1 1 c o n l a q u a l e l ' a d i t o t r i b u n a l e : d i G e n o v a 
r e s p i n g e v a l e d o m a n d e d e g l i a t t o r i , i n q u a n t o b a s a t e s u u n c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e c h e d o v e v a 
ritenersi n u l l o , perché n o n r e g i s t r a t o e x a r t i c o l o 1 , c o m m a 3 4 6 , l e g g e 3 1 1 / 0 4 . 

P r o p o s t o a p p e l l o p r i n c i p a l e d a l l a ( . . . ) e d a p p e l l o i n c i d e n t a l e d a i ( . . . ) , v e n i v a e m e s s a -sentenza n . 
2 4 4 / 1 2 c o n l a q u a l e l a c o r t e d i a p p e l l o d i G e n o v a , i n r i f o r m a d e l l a p r i m a d e c i s i o n e : - e s c l u d e v a c h e 
l a m a n c a t a r e g i s t r a z i o n e d e l c o n t r a t t o n e i m p l i c a s s e l a nullità; - d i c h i a r a v a i n v e c e l a nullità d e l l a 
s o l a c l a u s o l a c o n t r a t t u a l e c o n c e r n e n t e l a d u r a t a d e l r a p p o r t o ( c h e d e t e r m i n a v a e x lfege i n a n n i 
q u a t t r o più q u a t t r o ) ; - d i c h i a r a v a l a r i s o l u z i o n e d e l m e d e s i m o p e r l a morosità d e l l a P . fejquale n o n 
a v e v a più v e r s a t o a l c u n c a n o n e d a l g e n n a i o 2 0 1 0 ; - c o n d a n n a v a q u e s t ' u l t i m a a l p a g a j n e n t o d e l l e 
s p e s e d i e n t r a m b i i g r a d i d i m e r i t o . A v v e r s o q u e s t a s e n t e n z a v i e n e d a l l a ( . . . ) p r o p o s t o ; S c o r s o p e r 
c a s s a z i o n e s u l l a b a s e d i d u e m o t i v i , a i q u a l i r e s i s t o n o c o n c o n t r o r i c o r s o i ( . . . ) . : : 

M o t i v i d e l l a d e c i s i o n e : : 

p . l . C o n i l p r i m o m o t i v o d i r i c o r s o l a ( . . . ) l a m e n t a - e x a r t i c o l o 3 6 0 1 A c o . n . 5 ) c p p j - o m e s s a , 
i n s u f f i c i e n t e e c o n t r a d d i t t o r i a m o t i v a z i o n e s u u n f a t t o c o n t r o v e r s o e d e c i s i v o p e r i l g i u d i z i o , i n s i t o 
n e l m a n c a t o a c c e r t a m e n t o d e l l ' a m m o n t a r e d e l c a n o n e d i l o c a z i o n e n e l l a s p e c i e d o v u t o . : : 

C o n i l s e c o n d o m o t i v o d i ricorso v i e n e d e d o t t a l a s t e s sa l a c u n a , m a - e x a r t i c o l o 3 6 0 1 A è<f. n . 3 ) e p e 
- s o t t o i l p r o f i l o d e l l a v i o l a z i o n e e f a l s a a p p l i c a z i o n e d e g l i a r t i c o l i 1 1 2 c .p .c . nonché 1 3 3 9 e 1 4 4 6 
COd.CÌV.. ; ; 

p . 2 . S i t r a t t a d i m o t i v i s u s c e t t i b i l i d i t r a t t a z i o n e u n i t a r i a , poiché e n t r a m b i i n c e n t r a t i :-: o r a c o m e 
c a r e n z a m o t i v a z i o n a l e e d o r a c o m e v i o l a z i o n e d e l l a n o r m a t i v a s o s t a n z i a l e e p r o c e s s u a l e - s u l l a 
m a n c a t a c o n s i d e r a z i o n e , d a p a r t e d e l l a C o r t e d i A p p e l l o , d e l l a d o m a n d a d e l i a c o n d u t t r i c e v o l t a ad 
o t t e n e r e l ' a c c e r t a m e n t o d e l c a n o n e l o c a t i v o n e l l a s p e c i e d o v u t o . • • 

E s s i n o n p o s s o n o t r o v a r e a c c o g l i m e n t o , r i s u l t a n d o finanche i n a m m i s s i b i l i là d o v e m o s t r a n o d i n o n 
c o g l i e r e l ' e f f e t t i v a r a t i o d e c i d e n d i d e l l a c o r t e t e r r i t o r i a l e . : : 

V a i n f a t t i c o n s i d e r a t o c h e q u e s t ' u l t i m a n o n h a d i c h i a r a t o l a nullità i n t e g r a l e d e l c o n t r a t t o d i 
l o c a z i o n e , bensì l a s u a nullità p a r z i a l e l i m i t a t a m e n t e a l l a c l a u s o l a d i d u r a t a . ; ; 



Tale decisione si pone in relazione con la mancata conferma della tesi recepita dal prijrio giudice, 
secondo cui il contratto di locazione in oggetto doveva reputarsi integralmente nullo, in; quanto non 
registrato ex articolo 1, comma 34 6, legge 311/04. : : 
Orbene, dopo aver stabilito - con ragionamento qui non censurato - che la mancata regisStóazione del 
contratto al momento della sua stipulazione non determinava ex se la nullità del medesimo, ma 
unicamente la sua inefficacia (poi venuta meno per effetto di registrazione successiva!), la corte 
territoriale ha ravvisato la suddetta nullità parziale sotto il diverso profilo della difformità del 
contratto (stipulato per uso transitorio) dalle forme obbligatorie di cui agli accordi territoriali locali 
approvati con il decreto ministeriale previsto dall'articolo 4, co. 21. 431/98. 

Preso atto che il contratto in oggetto non era stato stipulato nel rispetto di tale disposizióne, e che il 
conduttore aveva chiesto, ex articolo 13, 5A comma, legge 431/98, che la locazipije venisse 
ricondotta al modello ordinario previsto dalla medesima legge, ha concluso la corte di inerito nel 
senso che: "tale schema comporta che il canone possa essere liberamente determinato :ragione per 
cui non può ritenersi nulla la pattuizione relativa al canone contenuto nel contratto; ihfentre deve 
ritenersi nulla quella relativa alla durata, per la quale la legge del 1998 prevede che: il contratto 
abbia durata di quattro anni più quattro" (sent.pag.7). • • v 

Su tale assunto - nemmeno questo censurato - è dunque evidente che il giudice di merito ha ritenuto 
valido il contratto di locazione nella parte in cui stabiliva il canone; liberamente determinabile dalle 
parti perché relativo ad un contratto di locazione stipulato successivamente al vena-:meno del 
regime vincolistico. Ne consegue che, diversamente da quanto sostenuto dalla ricorrente,«la corte di 
merito non ha affatto omesso di pronunciarsi sulla sua domanda di determinazione ;4el canone 
locativo, ma l'ha decisa ritenendo nella specie applicabile lo stesso canone liberamente stabilito 
dalle parti nell'ambito di un contratto che è stato ritenuto - in parte qua - del tutto legittimo. 

La ratio decidendi è stata dunque nel senso che: - non ricorrevano nella specie i presupposti per 
l'eterodeterminazione giudiziale della prestazione ex articolo 1339 del cod.civ., ovvero ai sensi della 
disciplina locatizia vincolistica non più applicabile, posto che si verteva di canone Vàlidamente 
stabilito dalle parti nell'esercizio della loro autonomia negoziale; - non ricorreva óèlla specie 
l'ipotesi di nullità del contratto ex articolo 1446 codice civile per indeterminatezza del suo oggetto, 
dal momento che l'entità del canone dovuto andava appunto ragguagliata a quella così stabilita dalle 
parti. Tale argomentare esclude, da un lato, che vi sia stata pretermissione di |pronuncia 
asseritamente rilevante ex articolo 112 c.p.c. e, dall'altro, che il giudice di merito sia inéqrso in vizi 
logico-giuridici di sorta. Anche in ragione del fatto che la determinatezza o, quantomeno, l'agevole 
determinabilità del canone per il periodo di vigenza contrattuale successivo all'8 gennaio 2010 
doveva qui desumersi mediante la instaurazione del rapporto tra il canone complessivamente 
pattuito in Euro 1500,00 per il periodo intercorrente tra l'ottobre 2009 ed il gennak>:2010, ed il 
periodo "annuo" preso a riferimento temporale dalla conduttrice nella propria domanda.^ • 

Posto che nessun canone era stato dalla (...) corrisposto successivamente al geijrjaio 2010, 
correttamente è stata ritenuta fondata la domanda di risoluzione del contratto (reputato, icome detto, 
complessivamente valido dal giudice di merito) per l'inadempimento di quest'ultima. Ne segue il 
rigetto del ricorso, con condanna di parte ricorrente alla rifusione delle spese del presehte giudizio 
di cassazione che si liquidano, come in dispositivo, ai sensi del DM 10 marzo 2014 n.55. \ 



pqm 
La Corte rigetta il ricorso; : : 
condanna parte ricorrente al pagamento delle spese del giudizio di cassazione che liquida in Euro 
2.800,00, di cui Euro 200,00 per esborsi ed il resto per compenso professionale; oltre rimborso 
forfettario spese generali ed accessori di legge. : : 
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