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¥ NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIRUNALE DIROMA
SEZIONE SESTA CIVILE
i in persona dells drssa Anfonella Mn'yam

ﬁ{, L84 g/m REPUBBLICA ITALIANA

Sterlicehlo, in fhnzions di giudice unico, pronuncia,
mediante letturs ai sensi dell'art. 429, ope, la seguents
SENTENZA
nells causa civile di primo grado iscritta al numero
70278 del ruolo generale degli affari cuntenzmai
dell'annp 2009 vertente TRA

VORhete, s, clettivamenie domiciliata in Roms

alla m presso. lo studio dell'avv.ia
“ Fownwwomd Culmmmipche |2 rappresents ¢ difendc come da

procura in afti _
PARTE RICORRENTE
E
Bm Resimmim, s, clettivamente -domiciligta in
Roma alle. via Silvie Pellico, n. 24, presso lo studio
dell'avv.to Cesare Romano Carello che s rappresenta o
difends unitamente all'avv.to Robertp Bariolini 2ome da

procura in aftl _
| PARTE RES[STENTE
: l ‘ . SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con intimazione di sfratto per morositad e contestuale |
citazione per la convalida notificata il 4.8.2009 alla
Relwe M arl, la Viensinnldy srl, locatrice del

negozio sito in Romy, winiseimmeniy pramesso che -
con contreta del 12.5.2008 sottoposio a registrazione -
aveva concessp in locazions per uso commerciale alla

IO
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copvenuta I"immobile predetto, deduceva che con defta
scrittura le parti avevano fittizigmente stabilita {l canone
dl eurn 3.000,00 mensili &, con contratto di locazione in
pari data non registrato, avevano stabilita I canone
effettive di euro 6.250,00. .

Stante 1 riffute della conduttrice a comispondere detto
ultimo canone, il secondo contrattd vehiva softoposto a
registraziane.

Fatte questa premesse, deducava che il secondo contratto
costituiva una controdichiarazione nella quala il canane
effettivamente volutio era stato disshmulato af find fiscali.
In applicezione dell'art. 1414, oc, le partl dovevano
ritenersi vincolate al caiione risultante dalla scritture
dissimulata.

. Lementava, pertamto, che Iz condutizice non aveva

~ corrisposto i canoni per Iimporte di euro 53.506,00.

La citave 8 comparire dinanzi & guesto Tribunale di
Roma per sentir convalldate lo sfratio per morosita,
L'intimata socletd si costituiva ¢ si opponeva alla
convalids eccepenpdo che il contratto di locazione del
12.5.2008 con it quale era stato pravisto il canone di euro
3.000,00 mensill conteficva, altvesi, g risoluzione
consensuale de] precedente contratto del 14.5.2005 ¢ la
riduzione dellimporto del canone originariamente
previsio,

Clotionostante 1a locatrles pretese anche Ia stipulz di un,
coirato cho prevedéva i1 canone menslle di euro
6.250,00 mensui al fine &i agpirare 1 rigorosl lmid di
legge previsti per I'apgiomamento ISTAT.

Eccepiva, pettanta, che alcuna morosith efa configurabile

. & suo carico poiché la locatrics lamentava il mancafo

pagamento delle differenze di canoné previste dal
secondo contratto che, tuttavia, non costituiva uns
cnntrddle}ﬂamlonn e, comunque, era affetto dalla nullitd

w41 oul allart, 1, comma 346 della legge 311 del

'

30.12,2004, in quanto tardivamente registrato.
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Contestavé, inolfre, I'incomprensibilitd doll'ammontare
dei eanoni richiesto, | '
Disposta la prosecuzione del giudizo, previo
mutamento del rito ex art.426, cpe. - s Istanza congiunta
delle part - la ricomente integrava gli atd con memoria
ove cancludeva chisdendo la risoluzione del contratto dl
locaziona registrato per ultimo (previo agcertamento
della netwra simulata dii quello registeato per primo)
atteso che questo hon era sfato regisirato proprio al fne
di conseguire il ventagglo fiscale per #l proprietario al
quale pertecipave anche Il canduttore corrispondenda un
canong df enro 3.000,00, oltre euro 600,00 per IVA ed
curo 2.000,00 in contanti, in lnogo di ewro 6.250,00
risultanti dal contratto non ancora registrato.
Deduceva che il mancato' rispetto dell'accordo da parte
della condutirice ‘aveva costrarto & registrare il contratto
per poter richiedere il pagamento del canoni per intero,
Chiedeva, aftresl, la condanna al pagamento dej canoni
) insoluii nella smisura di cure 66.300,00 & degli oneri
oondominiali di suro 1.441,96.
! In subordine, nel caso che non venisss dichiarata la
. simulazions, chiedeva la tisoluzione del contmtto
| registrato per primo per essersl il conmduttore reso
Inndempiente agli obblighi contratinali, con ingiunzione
glla resistente “di pagare la morositd mahuata sino al dl
del rilascin, nonché al pagamento degli oneri accessori
mafurati ¢ maturandl slno el rilascio nenché alla
condanng di qualsiasi altra somma dovuta in forza dgl
confratto”,
Parte resistente infegrava gli attl con memoriz ove
deduceve la vigenza frd Jo paril del solo contratto
registrato tempestivamenté con il guale avevano previsto
i il canone raeneile dl eura 3.000,00 & chis detio canone era
I stato- regolarmente corrispostn, come ammesso dalls
stessa locatrice. Eccepiva, che non avrehbe comportato
. sleun vantagglo fiscale - per la conduttrice - |Ia
! previsione dl ur canone in misnra inferiore a quella

| ’ “dre s
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effeitivamente corrispasta poiché deita spesa avrebbe
potuto essere detraita dai ricavi dell'impresa, abbattendo
cost I'lmponibile fiscale. -
Eccepiva, Ipolire, lmammissibﬂitﬁ della domanda
proposta per la prims wvolta in sede di memoria
integrative ove Ia locatrice aveva chiesto Ja rigoluzione |
per il ritardo nel pagemento. dei canond ed {l mancato .
pegamento di oneri accessorl,
In ogni caso, deduceva [a scersa gravitd degli
inadempimenti in questione e chiedeva il rigetto delle
domande.
La czusa, letruita con produzioni documentsli, viene
discusss e decisa all'udienza odietng, con lettura della
sentenza ek a1t, 429, cpe.
.« MOTIVI DELLA DECISIONE
La domands di risoluzione del contratte non appare
fondata o, pertanto, non merita di essere accolta.
11 contratto di locazione tra le partl di cui l1a lacafrice
domanda, in vie principale, Ja tisoluzione & affeito da :
nullita.
. Questo, wfattl, risulta softoscritio il 12.5.2008 e
} , registrata il 28.7.2009, ben oltre il termine di 30 gg.
previsto dnlla legge.
i La legge 311 del 30.12.2004, enwats in vigore Il
] 1°.1.2005 ¢, quindi, applicabile ol contratto in esame, al
commg 346 delllart. 1, prevede che “I contrattl di _i
focazione, o che comungue costitudseono dicitt relativi di |
godiments, di wait3 immobiliest ovvero i lora porzioy, |
i comunque gipulati, soio mnulli se, rloorrendone | l
presupposti, on sono registratl”, |
|
\

Il contratio in esame, pertanto, risulta tardivamente
registrato oltre ) terming di legge di tenta giomd, con
efflcacla non sanante ex func sotto il profllo eivilistico
; vertendosi in ipotesi di nullitd assoluta (del tipo di quelle \
P di cui all'ert. 1418, co) e, come tale, rilevabile d'ufficio.
. Sulla questiope, del resto si & di reconte pronunciata 1a
Corte Costituzionale cheé, nell'ordinanza n. 420 del

4 r\%’_‘s
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| 22.11.2007, n¢ dichiarere Ja manifesta lofondatezza
delle questioni &i legittimith costituzionale sollevate dal
| gludice ordinatlo, ha affermato che la norma daminciata
' b norma sosfanziale ohe si limita & sancirs una nullits
non prevista dal codice civile ed eleva Ja narma tributaria
N al rengo di norme imperative, “la violasdone della quale
' determing 1a moliitd del negazio ai sensi dell'art, 1418,
ccu
E' evidenie che oltre alla domanda di adempimento o di
esocuzione, anche Iz domande di rispludone e di |
anpullamento presuppongono la validitd del contratto ¢
costitwiscono mezzo giuridico per eliminame, in talunj
casl, gli ei¥etti. Anche la domande di risoluzione e di
,annullamanto jmplicano, ¢ fanno valere, un diritto
potestativo di impugnstiva contrattiale nascente. dal
contratta  in  discussione, non menp del diritto
all'adempimento,
Ciascuna clelle: domande di sdempimento, di rlacluzions
o di annullamento, pertanto, vangono avanzate con la
premessa immancabile, ancorch lmplicita, -. "poiché
| non sussistono ragloni di oullita de] contratio, propongo
: o domenda di edempitiento, di tsoluzione di
! annullamento..,”. S¢ la nullitd sussistesse, nessun diritta
' ! ¢ potestd potrcbbu derivare dol rapporto dedotto in
' controversis, poiché 1o stesso rapporto non sarebbe sorto,
La valldith del contratto, di conseguenza, sj poné come
pregiudizialo dia delle domande & adempimento ©
esacuzione, sia dl quella di annullamento il oyl potere, o |
i  inesistenzs. di potere; in quanto abbia fonte in un\
! confratio valido, Inerisce =alla stessa domands dl
: : annullamento proposta, non diversamente da quella di \
' | adempitnento,
Consegnentements, poich® l'art. 1421 c.¢. richiede che
! d'uificio la nullitd de) contratte, in quanto sussistente,
venga “rilevaia” (in via incldentale). ¢ poiché, come
indicato, la validita o nullitd del contratto costituisce il
presupposio anche della domands di risoluzione alla

,. Lo
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quale inerisce, ne deriva che il tilieva incidentalo e
d'ufficio della nullita del contratto, ¢l cui sia stato chiesta
la risoluzicme, aitiene alla domanda di risoluzione stessa,
ed il relativo. rilievo non goceds U principin dell'ast, 112
¢.p.c. In relazione gl limite che la domanda di parts pone
al poterl di pronwcia del gindice.
Quindi la questione di validitd del negozio & implicata
allo stesso modo tanto pella domands di. risoluzione
quanto in quella di ademipimento (o di esecuzione), in
quanto soxjo rigposte altezhative che il dirjtto accorda alin
parte di fronte alla situazione di inadempimento, Anche
la prime di tali domande, inferti, essendo fondam
sull'affermazione che un determinato “ohbligo ¢ stato
. inadempiuto & che non ricorrono circostanze di
esclusione della responsability" implica nacessariamente
che un obbligo sia sorto in conseguenza del negozio, ¢

i cid a sua volta presuppone necesseriaments l'allegazione

: di validitA del negozio smesso. Anch'essa & dunque

' domanda di epplicazione, poichd le parfe postula che i

i negozio sia valido e abbia splegatn | propri effotti.

, I] contzratto dl locazione in esame, pertanto, come sopra

! . aecertalo, essendo nulle “mullom producit effectum®,

- teputo conto, tra laliro, che la nuilitd accertata & stata
eccepita anche dalla resistents in  comparsa dl
costltuzione,

Orbene, ne consegue i} rigetto. della domanda di

. rigo]uzione.di detto contraito ¢ di condanna a) pagamento

dl quanto asseritarnente dévuto in forzn di esso,

[ Venendo alla domanda subordinate di risoluzione del
ooniratto del- 12.5.2008, tempestivamente registrata in
data 19.5.200B, ¢i si pud esimers dal valutare
lammissibilith di una domenda siffatta sotto {1 profila

| della contradditiorieta dell'assunto della ricorrente che

nega il vigors tra le parti ¢i detto contratte chiedendo che

Re.sia accertatn Ia netura simulata, salvo pol ad invacaine

la vigenza per chisderne 16 risnluzione.

I oj_ &.i_y S
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Bd invero, l'inadempimento dedofto dalla ricorrents in
memoria integrativa attiene testualmente 8l fatto che “il
conduttare abbla corrisposto anche il canane di locazione
simulato con grave ritardo ed inolire che non stia
pagando neppure gl oneri  accessoxi  posti
confrattualment® a sno carico™.
Appare evidente limamiissibilitd di una dnmanda
siffarta stante assoluta novitd di esse che aitiens non
solo ad un contratto diverso da quello di cul in citazione
& state chicsta la risohuzjone, ma anche fittiziamente
stipulato secondo I'mssunto della locatrice e per unm
Inadempimento diverso da quello dedotte in citazione
(non pin i mancate pagamento di euro 53.506,00 a titolo
dl canone ma {) ritardo nel Ppagamoito dei canoni ed il
manesto pugamento di oneri condominisli, senza che sia
specificato quali, aé degll uni né degli altri).
Ed invero: “Ncl nuovo rifo delle locazioni, cosi come
disciplinato dalla L. n. 353 del 1990, che ne ha atsribuito
la competenza per materia al pretors ed ha disciplinato il
procedimento asopndo il rito speciale de} lavoro, per il
combinato disposta denli art. 667 ¢ 426 c.p.c.,, una volts
che i1 pretore ha pronunciata (o negato) i :rowedlmentl
previsi da;gli att. 665 & 666 c.p.c., il giudizin, che & nnico
éd inizia con I'esercizio da parte del locators di
un’azione di condannn nells forma gpeciale della
citazione per la convalidd, prosegue dinanzi al pretore
con la facolth per lo pari di depositare memorie
Integrative, che non passono contencre domande uove,
a pens di inammissibilitd tilevahile anche d'ufficio dal
gludice, non' sanata neppure dall’cccettazione del
contraddittorio sul pumto, col solo limite della
formazione del giudicato (nel caso di specie ln suprema
corte ha cassato senze rinvio la sentenza di merito cho
non aveva rilevato |a novita della domands di candanna
al pagamentd del canoni scaduti, proposta dal locatore
non. con I'atto di intimazione me solo con le memoric
Integrative dopositete dops 1] mutamento del rita)”
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(Cass,, sex. I, 27-05+2003, n. 8411).

Ma se pur potesse presoifiders! dalle superiori valutazloni
d'inammisaibilitd, va rilevato nel merito - con riguardo ai
eanoni - ¢he il tliardo nel pagamento non & maj stato
lamentato prima d'ore dallo locatrice |a quale, pertanto,
non he dimostrato aleun interesse al tempestiva
adomplmento; con riguardo agli oneri che Ja doglianza si
riferisce nd un importo (euro 1.441,96) di gran lunga
inferiore ad wna mensilita dl canone e, quindi, dl scarsa

‘impottanza per la locatrice, al sensi degli artt. 1453 e

14385, op.
Le spese di lite seguono Ja soccombenza della ricorrente,
PQM
definitivamente pronunciando, &i sensi dell'art. 429, cpe;
ogni.contraria istanza ed eccezione reietts;
Tespinge
le domands della plecorrente;
: condenna .
la ricorremte alla refusions delle spese dl lite nella misura
che liquida in ewre 2.500,00 di cui euro 300,00 per
esborel ed suro 900,00 per diritti, oltre IVA.e CAP.
Il Giudics.
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