
Locazione

La registrazione ritardata
del contratto di locazione
fra nullità e inefficacia
TRIBUNALE DI BARI, Sez. distaccata di Monopoli, 24 ottobre 2011, ord. - Giud. De Palma

Ai sensi dell’art. 1, comma 346, l. n. 311/2004, un contratto di locazione non registrato è
nullo; tuttavia, tale nullità è sanabile ex nunc con la registrazione, sicché il contratto de-
ve considerarsi valido a far tempo dalla sua registrazione, giungendo a produrre i suoi
normali effetti.

(Omissis).
Rilevato che il conduttore intimato, costituitosi in giudi-
zio, si è opposto alla convalida dello sfratto, sicché non ri-
corrono le condizioni onde provvedere a norma dell’art.
663 c.p.c.;
rilevato che l’opposizione è fondata su prova scritta;
visto che il conduttore ha eccepito la nullità del contratto
di locazione per essere stato registrato tardivamente, ossia
oltre i trenta giorni prescritti dalla legge;
considerato, al riguardo, che l’art. 1, comma 346, l. n. 311/
2004 prevede testualmente che: ‘‘i contratti di locazione, o
che comunque costituiscono diritti relativi di godimento
di unità immobiliari ovvero di loro porzioni, comunque
stipulati, sono nulli se, ricorrendone i presupposti, non so-
no registrati’’;
considerato che, tra le diverse tesi emerse sulla portata di
tale norma, quelle che trovano maggior riscontro nel dirit-
to vivente sono quella della nullità non sanabile neppure
con la registrazione tardiva, quella della nullità sanabile ex
nunc con la registrazione e quella per cui la registrazione
ha natura di condicio iuris il cui avveramento produce effet-
ti ex tunc secondo la regola di cui all’art. 1360, comma 1,
c.c., sicché, stando a tale ultima tesi, il legislatore non ha
introdotto una nullità testuale ma un’ipotesi d’inefficacia,
come quella sancita dall’art. 13, comma 1, l. n. 431/1998;
ritenuto che tra le suindicate tesi sia da preferire quella
che afferma la nullità del contratto anche se sanabile ex
nunc (in questo senso, tra le altre, Trib. Santa Maria Ca-
pua Vetere, 13 luglio 2011; Trib. Napoli, 4 maggio 2009);
ritenuto che non si possa non dare un valore dirimente al-
la chiara lettera dell’art. 1, comma 346, cit., che fa riferi-
mento alla ‘‘nullità del contratto di locazione’’, soprattutto
se si considera che tale norma non solo ha ampliato l’am-
bito di incidenza della mancata registrazione rispetto a
quanto prevede l’art. 13, comma 1, l. n. 431/1998, ma ha
anche reiterato la qualificazione del vizio in termini di ra-
dicale nullità;
ritenuto pertanto che, come sostenuto dalla Corte Costitu-
zionale (ordinanze 420/2007; 389/2008; 110/2009), si sia
in presenza di una vera e propria ipotesi di nullità, nel sen-
so che il contratto di locazione è nullo ex art. 1418 c.c.

per violazione della norma tributaria sulla registrazione: a
ben vedere il generico richiamo operato dal giudice delle
leggi all’art. 1418 c.c. assume per lo più rilevanza di inqua-
dramento organico del tipo d’invalidità, visto che è esatta-
mente una norma di legge (cioè l’art. 1, comma 346, cit.)
che commina la nullità del contratto per violazione di al-
tra norma ritenuta evidentemente imperativa, cosı̀ come
d’altronde previsto dall’ultimo comma dell’art. 1418 c.c.
(si legge nelle ultime due ordinanze citate della Corte Co-
stituzionale che tale operazione non costituisce una novità
nel nostro ordinamento, poiché, ai sensi dell’art. 62 D.P.R.
n. 131/1986, sono nulli i patti contrari alla disposizioni del
decreto medesimo, compresi quelli che pongono l’imposta
e le eventuali sanzioni a carico di una delle parti);
ritenuto pertanto che non gioverebbe, per smentire la tesi
della nullità, invocare la giurisprudenza di legittimità se-
condo cui la violazione della normativa fiscale, anche in
ambito locatizio, non incide sulla validità del contratto,
avendo esclusivo rilievo tributario, poiché qui non si tratta
di un’ipotesi di nullità c.d. virtuale (che origina del combi-
nato disposto della norma imperativa e della previsione di
cui all’art. 1418, comma 1, c.c.), ma di un’ipotesi di nullità
espressamente prevista dalla legge;
ritenuto ancora, sul punto, che ugualmente la tesi qui pa-
trocinata non può essere superata neppure richiamando la
giurisprudenza che ha optato per la tesi dell’inefficacia con-
dizionata alla non registrazione riguardo all’art. 13, comma
1, l. n. 431/1998, trattandosi di norma avente una portata
diversa (segnatamente, ridotta) rispetto a quella di cui al-
l’art. 1, comma 346, cit., che della prima costituisce un’e-
voluzione, essendo diretta a sanzionare con l’invalidità del
contratto la mancata registrazione tout court;
ritenuto che il dubbio teorico, pure paventato dai fautori
della tesi dell’inefficacia, per cui la nullità, per sua natura,
dovrebbe riguardare l’iter formativo del contratto, possa ri-
tenersi superato non solo dal fatto che è la legge che pre-
vede la nullità, ma anche e soprattutto dal fatto che esisto-
no altre ipotesi legislative rispetto alle quali è prevista la
nullità sebbene il vizio origini da elementi estrinseci e suc-
cessivi rispetto alla formazione del contratto, il che impone
di ritenere che la nullità non è necessariamente un vizio
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genetico del contratto: le novità normative che si sono
succedute negli ultimi anni, anche sotto la spinta della
normativa comunitaria, hanno imposto una rivisitazione
dell’analisi di alcune categorie tradizionali tra cui la nullità
(si pensi, ad esempio, all’art. 67-septies decies cod. cons. che
prevede la nullità del contratto se il fornitore ostacola l’e-
sercizio del diritto di recesso da parte del contraente o non
rimborsa le somme da questi eventualmente pagate oppure
viola gli obblighi di informativa precontrattuale);
ritenuto che la tesi della nullità radicale del contratto non
registrato, con conseguente sua inesistenza giuridica e rela-
tiva insanabilità ex art. 1423 c.c., non appaia compatibile
con la tutela degli interessi sostanziali sia dei contraenti
che dell’erario;
considerato infatti che tale soluzione avrebbe ripercussioni
negative non soltanto sugli interessi del conduttore, nor-
malmente protetto dall’ordinamento in quanto individuato
come contraente debole, e sull’interesse dello stesso locato-
re, costretto a ricorrere, in caso di inadempimento del con-
duttore, alla meno agevole azione ordinaria di occupazione
senza titolo, ma anche sulla finalità della norma di cui al-
l’art 1, comma 346, l. n. 311/2004 che è quella di far
emergere il ‘‘sommerso’’, sicché si deve ritenere che la stes-
sa norma consenta, analogamente a ciò che accade in am-
bito fiscale e con effetti validanti sul piano civilistico, il
ravvedimento dei contraenti che non hanno registrato il
contratto;
ritenuto pertanto che, sebbene l’art. 1, comma 346, cit.,
non preveda espressamente la sanatoria della nullità, è la
sua stessa ratio, oltre che la complessiva disciplina locativa
a tutela degli interessi di entrambi i contraenti, che con-
sentono di affermare la convalidabilità del contratto nullo
con effetti ex nunc, cioè dalla registrazione: in tal modo i
canoni sono dovuti da tale data e il contratto decorre dalla
medesima data (non pare possa invece condividersi la tesi
della conferma del contratto analogamente a ciò che acca-
de riguardo alla conferma del testamento nullo e della do-
nazione nulla (Trib. Napoli, 19 settembre 2009) poiché la
conferma comporta l’efficacia relativa dell’atto a svantaggio
del confermante);
ritenuto che la riprova dell’intenzione del legislatore di at-
tribuire alla registrazione un effetto sanante con decorrenza
ex nunc la si desuma oggi anche dall’art. 3, comma 8,
D.Lgs. n. 23/2011 che prevede la disciplina da applicare,
in termini di durata del contratto di locazione e di entità
del canone, nel caso di contratti registrati tardivamente,
disciplina che decorre dalla registrazione (anche se tale
previsione riguarda solo le locazioni abitative, esigenze di
coerenza del sistema inducono a ritenere che la stessa possa
essere interpretata per ammettere la convalida anche nelle
locazioni ad uso diverso);
ritenuto che alcun limite alla tesi della nullità sanabile ex
nunc possa rinvenirsi nella disciplina tributaria: non nella
circostanza che in caso di mancata registrazione sono do-
vuti oltre all’imposta non pagata e alla sanzione anche gli
interessi di mora poiché, com’è noto, in tema di imposta
di registro l’art. 38 D.P.R. n. 131/1986 prevede l’irrilevanza
della nullità e dell’annullabilità dell’atto sull’obbligo di
chiedere la registrazione e pagare la relativa imposta, a me-
no che (ma non è il caso in esame) l’atto non sia dichiara-
to nullo per causa non imputabile alle parti (questa norma
giustifica perché nonostante la mancanza di effetti del con-
tratto fino alla sua sanatoria è dovuto il pagamento degli
interessi di mora per il periodo pregresso);
ritenuto, sostanzialmente per il principio appena esposto

per cui ciò che rileva in ambito tributario è l’effetto dell’at-
to più che l’atto stesso, che non osti alla tesi della nullità
sanabile ex nunc neppure la previsione di cui all’art. 1,
comma 342, l. n. 311/2004, relativa all’accertamento dei
redditi di fabbricati, a tenore della quale in caso di omessa
registrazione del contratto di locazione di immobili urbani
si presume, salva documentata prova contraria, l’esistenza
del rapporto di locazione anche per i quattro periodi d’im-
posta antecedenti quello nel corso del quale è accertato il
rapporto stesso, poiché questa norma produce i propri ef-
fetti esclusivamente in ambito fiscale, come chiarito dal-
l’Agenzia delle entrate (circolare n. 10 del 16 marzo
2005);
ritenuto, venendo al caso di specie, che a far data dalla re-
gistrazione (cioè dal 7 agosto 2009), diversamente da
quanto assunto dalla difesa di parte convenuta, il contratto
è divenuto valido e ha prodotto i suoi effetti;
ritenuto tuttavia che, nonostante la validità del contratto
di locazione, ricorrano gravi motivi onde disattendere l’i-
stanza di rilascio ex art. 665 c.p.c. poiché, alla luce della
documentazione prodotta dal conduttore, si rende necessa-
rio accertare, all’esito di un giudizio a cognizione piena, la
circostanza da questi addotta per cui il locatore avrebbe ri-
fiutato il pagamento del canone;
considerato che, in difetto delle condizioni per provvedere
alla convalida dello sfratto, neppure ricorrono le condizioni
onde disporre ai sensi dell’art. 664 c.p.c.;
rilevato infine che deve farsi luogo al giudizio di merito
nelle forme del rito speciale di cui all’art. 447-bis c.p.c.;
applicati gli artt. 426 e 667 c.p.c.;
p. q. m.
– rigetta l’istanza di rilascio immediato dell’immobile loca-
to;
– dispone il mutamento del rito assegnando alle parti ter-
mine perentorio fino al 12 aprile 2012 per l’eventuale in-
tegrazione degli atti introduttivi mediante deposito di me-
morie e documenti in cancelleria;
– fissa, per il merito, l’udienza di discussione del 19 aprile
2012, avvertendo le parti che la presente controversia è
oggetto di mediazione ex artt. 2 e 5, commi 1 e 4, lett. b,
del D.Lgs. n. 28/2010.
(Omissis).
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Il commento
di Valerio Sangiovanni

Quali sono le conseguenze della mancata registrazione del contratto di locazione? La legge sul punto
appare chiara, stabilendo - testualmente - la ‘‘nullità’’ del contratto. Ma cosa succede se il contratto
viene successivamente registrato? Può il contratto essere cosı̀ convalidato? Si tratta delle interessanti
questioni al centro del provvedimento del Tribunale di Bari, che merita apprezzamento per il fatto di
essere ampiamente motivato, pur trattandosi di una mera ordinanza. La soluzione fatta propria dal-
l’autorità giudiziaria pugliese è nel senso della validità del contratto tardivamente registrato, ma la
questione è controversa in giurisprudenza e dottrina.

Osservazioni introduttive

È utile premettere che la questione della forma e del-
la registrazione dei contratti di locazione, nonché delle
conseguenze della mancata osservanza dei requisiti di
forma e registrazione, è di grande attualità (1). La nullità
conseguente all’omessa registrazione è finalizzata a far
emergere le locazioni sconosciute all’erario, che ap-
paiono invero essere molto diffuse e contribuiscono al-
l’incremento del debito pubblico dello Stato. A ciò si ag-
giunga che, in un periodo di crisi economica e finanzia-
ria (come quello che stiamo attraversando), non può
che aumentare il numero di conduttori in difficoltà nel
corrispondere i canoni di locazione pattuiti in contratto.
Al centro delle controversie locatizie si pone allora, in li-
mine, la problematica della validità dei contratti non re-
gistrati. I giudici vengono sempre più frequentemente in-
vestiti di questioni concernenti le conseguenze dell’o-
messa registrazione del contratto, asserendo il condutto-
re che essa implica la nullità del contratto e, dunque, la
non debenza dei canoni in assenza di titolo formale che
ne giustifichi il pagamento.

L’ordinanza del Tribunale di Bari merita certamente di
essere commentata non solo per la rilevanza pratica
dell’argomento, ma anche perché è ampiamente moti-
vata (2) Il provvedimento dell’autorità giudiziaria barese
concerne la nullità del contratto di locazione determina-
ta dalla sua mancata registrazione. Bisogna altresı̀ dire
che la materia della forma e della registrazione del con-
tratto di locazione non è fra le più agevoli da trattare
per i giudici (e per gli avvocati che assistono le parti) per
almeno tre ordini di motivi: in primo luogo per la moltepli-
cità di fonti normative, che rendono la tematica alquan-
to complessa; in secondo luogo per il susseguirsi di disci-
pline, con la conseguente difficoltà di stabilire quale nor-
mativa sia applicabile ratione temporis a quale contrat-
to; in terzo luogo per la scelta di politica legislativa in fa-
vore della nullità del contratto di locazione non registra-
to contenuta nella l. n. 311/2004 (legge cui si è data ap-
plicazione nel caso di specie) (3). Questa scelta sta forse
creando più problemi di quanti non sia riusciti a risolver-
ne, come esamineremo in dettaglio nel prosieguo.

Anzitutto, si diceva, vi è una pluralità di fonti normati-
ve sul punto: alla l. n. 431/1998 (sulle locazioni e sul rila-
scio degli immobili adibiti a uso abitativo) si sono aggiun-
ti la l. n. 311/2004 (che stabilisce la sanzione della nullità
in caso di mancata registrazione) e, infine, il recentissimo
D.Lgs. n. 23/2011 (che prevede le conseguenze della ri-
tardata registrazione). A quest’ultimo decreto legislativo
non è stata data applicazione nel caso di specie, ma
ce ne occuperemo nella parte finale di questa nota, sia

perché ve ne fa riferimento il Tribunale di Bari nell’ordi-
nanza in commento sia per completezza di esposizione,
per rendere conto di questa significativa novità normati-
va che concerne proprio la registrazione del contratto.

Un secondo aspetto problematico in materia di forma
e registrazione dei contratti di locazione, profilo che
emerge anche dalla lettura dell’ordinanza del Tribunale
di Bari (ed è ricorrente nella più recente giurisprudenza),
è quello relativo al succedersi delle leggi nel tempo. Il
fatto che si siano succedute a breve distanza di tempo
più normative in tema di forma e registrazione del con-
tratto implica la presenza, ancora oggi, sul mercato di
contratti che - ratione temporis - sono assoggettati a di-
scipline diverse. Questa situazione complica parecchio il
lavoro degli avvocati e dei giudici, dovendo essi - prima
di tutto e ogni volta - accertare quale sia la normativa
applicabile al caso di specie.

Ai fini che qui interessano si deve osservare che l’art.
1, comma 346, l. n. 311/2004, che è la disposizione appli-
cata dal Tribunale di Bari, non si applica ai contratti di lo-
cazione conclusi prima del 18 gennaio 2005, anche se i
relativi rapporti di locazione continuano dopo tale da-
ta (4). L’art. 1, comma 572, l. n. 341/2004 indica, come
data di entrata in vigore della legge, il 18 gennaio 2005.
Dunque, per i contratti di locazione conclusi a partire da
questa data, si applica senz’altro il principio della nullità
in caso di mancata registrazione. Al contrario si deve ri-
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Note:

(1) Per una recentissima analisi di questo complesso di problemi
cfr. Cuffaro, Violazione di obblighi tributari e nullità del contratto
(di locazione), in Riv. dir. civ., 2011, II, 357 ss.

(2) Circostanza degna di apprezzamento, se si considera che -
ai sensi dell’art. 134, comma 1, c.p.c. - basterebbe che le ordi-
nanze fossero ‘‘succintamente’’ motivate.

(3) Per una completa trattazione della materia delle locazioni,
ivi compresi i problemi di forma, registrazione e nullità del con-
tratto cfr. AA.VV., La locazione, a cura di Cuffaro, Bologna,
2009.

(4) È utile rilevare che la l. n. 341/2004 [Legge 30 dicembre 2004,
n. 341. Disposizioni per la formazione del bilancio annuale e plu-
riennale dello Stato (legge finanziaria 2005)’’, pubblicata nella
Gazzetta Ufficiale n. 306 del 31 dicembre 2004 - Supplemento
ordinario n. 192] non concerne solo i contratti di locazione; trat-
tandosi della legge finanziaria per il 2005, essa contiene norme
del tutto eterogenee (basti pensare che si compone di ben 572
commi). Forse anche per questa ragione, la disposizione che
stabilisce la nullità del contratto di locazione non registrato mal
si coordina con il sistema delle nullità previsto nel nostro ordina-
mento.
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tenere che la legge finanziaria per il 2005 non possa
avere effetti retroattivi, e non si applichi pertanto ai con-
tratti conclusi fino al 31 dicembre 2004. Per giungere a
questa conclusione ci si può basare sul dettato dell’art.
11, comma 1, preleggi, che statuisce che la legge non
dispone che per l’avvenire e non ha effetto retroattivo.
A ciò si aggiunga che l’art. 1, comma 346, l. n. 311/2004
dichiara la nullità, letteralmente, non ‘‘dei rapporti’’,
bensı̀ ‘‘dei contratti’’ di locazione. In questo modo il legi-
slatore pare attribuire rilievo al momento della conclusio-
ne del contratto (principio del tempus regit actum).

Il principio secondo cui l’art. 1, comma 346, l. n. 341/
2004 non è applicabile retroattivamente è stato affer-
mato da diverse decisioni giurisprudenziali recenti (5). Bi-
sogna notare che non è un caso che i giudici si trovino
costantemente ad affrontare la questione della possibile
applicabilità della disciplina della l. n. 341/2004 anche ai
contratti di locazione conclusi prima del 2005, in quanto
la parte interessata (di norma il conduttore che non vuo-
le pagare i canoni e, per questo motivo, si appella alla
nullità del contratto) solleva l’eccezione di nullità per
mancata registrazione, cercando di trarre argomento a
proprio favore dalla legislazione del 2004 anche se il
contratto è stato concluso precedentemente. Ne con-
segue che capita frequentemente che i giudici siano in-
vestiti, in via preliminare, della questione della legge ap-
plicabile ratione temporis.

Un terzo aspetto problematico è quello che costitui-
sce il nucleo centrale dell’ordinanza del Tribunale di Bari,
e sul quale ci soffermeremo a lungo nel prosieguo. La
controversia interpretativa nasce dal fatto che l’art. 1,
comma 346, l. n. 311/2004 indica espressamente la nulli-
tà come conseguenza della mancata registrazione del
contratto di locazione. Ma la nullità, secondo la regola
generale, non è convalidabile (art. 1423 c.c.) (6). Pre-
messo che la convalida è possibile solo quando la legge
la prevede espressamente, bisogna constatare che - nel
contesto della mancata registrazione del contratto di lo-
cazione - non vi è una specifica previsione che consen-
ta la convalida (7).

La difficoltà di carattere sostanziale conseguente alla
scelta legislativa del rimedio della nullità è che i suoi ef-
fetti sono scarsamente compatibili con le esigenze dei
contraenti, i quali - in definitiva - nella maggior parte dei
casi mirano a una continuazione (e non a un’interruzio-
ne) del rapporto: il locatore vorrebbe continuare a trarre
un reddito dall’immobile, mentre il conduttore vorrebbe
continuare a soddisfare la sua esigenza abitativa.

Bisogna dire che lo Stato si garantisce comunque i
propri introiti, sia con riferimento all’imposta di registro sia
con riferimento all’imposta sui redditi. Avuto riguardo al-
l’imposta di registro, si deve ricordare la disposizione per
cui la nullità dell’atto non dispensa dall’obbligo di chie-
dere la registrazione e di pagare la relativa imposta (art.
38, comma 1, D.P.R. n. 131/1986). Con riguardo alle im-
poste sui redditi, è necessario evidenziare che la legge
prevede che in caso di omessa registrazione del contrat-
to di locazione di immobili si presume, salva documenta-
ta prova contraria, l’esistenza del rapporto di locazione
anche per i quattro periodi d’imposta antecedenti quel-
lo nel corso del quale è accertato il rapporto, con con-
seguente applicazione delle imposte dovute (art. 41 ter,
comma 2, D.P.R. n. 600/1973). Si può allora affermare
che la scelta del legislatore in favore della nullità quale
sanzione per la mancata registrazione è criticabile in

quanto, anche se astrattamente adatta all’obiettivo di
diritto pubblico che il legislatore si prefigge (emersione
del nero), cagiona gravi effetti collaterali per i contraen-
ti, destabilizzando il rapporto fra essi sussistente.

La conclusione cui mi pare di poter giungere è che
la sanzione della nullità non convalidabile è poco adat-
ta a disciplinare un tema cosı̀ sensibile come quello delle
locazioni a uso abitativo. Per questa ragione si assiste in
giurisprudenza a frequenti interpretazioni ‘‘correttive’’
del testo legislativo finalizzate a qualificare la nullità di
cui all’art. 1, comma 346, l. n. 311/2004 come ‘‘sanabi-
le’’ o addirittura a ‘‘trasformare’’ la nullità prevista
espressamente dalla legge in inefficacia (8). Queste
operazioni ermeneutiche, seppure determinate dal con-
divisibile intento di porre riparo alla non felice scelta di
politica legislativa, si scontrano con il chiaro dato testua-
le, che parla di ‘‘nullità’’, che - secondo la regola gene-
rale (art. 1423 c.c.) - non è convalidabile.

I requisiti di forma e registrazione del contratto
di locazione

Per il contratto di locazione in generale non sono ri-
chieste forme particolari (9). Nella disciplina che ne det-

c
iv
ile

Note:

(5) Ad esempio Trib. Pescara, 14 ottobre 2010, in Giur. mer.,
2011, 657 ss., con nota di Petrolati, ha affermato che la sanzione
legale di nullità per omessa registrazione del contratto di loca-
zione non si applica al rapporto di fatto in essere anteriormente
al 2005. Analogamente Trib. Catanzaro, 22 luglio 2010, in Giur.
mer., 2011, 661 ss., con nota di Petrolati, ha affermato che la
sanzione legale di nullità per omessa registrazione del contratto
di locazione non si applica ai contratti anteriori al 2005. Simil-
mente Trib. Palermo, 28 gennaio 2010, in Giur. mer., 2010, 1528
ss., con nota di Bardaro, ha affermato che i contratti di locazio-
ne non registrati, in corso alla data dell’entrata in vigore della
norma che ha introdotto la nullità per mancata registrazione dei
contratti di locazione (art. 1, comma 346, l. n. 311/2004), riman-
gono validi ed efficaci, e a essi non è applicabile la sanzione di
nullità prevista dalla nuova norma, ma solo le sanzioni tributarie
previste dalle norme vigenti all’epoca della loro stipulazione.

(6) Diversamente, come è noto, dal caso del contratto annulla-
bile che può essere convalidato dal contraente al quale spetta
l’azione di annullamento, mediante un atto che contenga la
menzione del contratto e del motivo di annullabilità, e la dichia-
razione che s’intende convalidarlo (art. 1444, comma 1, c.c.).

(7) Sempre secondo le regole generali, il contratto nullo può - al
più - essere convertito (art. 1424 c.c.), ma la fattispecie della
conversione non è certamente invocabile nel contesto della
mancata registrazione del contratto di locazione.

(8) In materia d’inefficacia del contratto cfr., sotto vari profili,
Ferro, Condizione sospensiva unilaterale e ius superveniens: nulli-
tà o inefficacia sopravvenuta?, in Rass. dir. civ., 2004, 885 ss.;
Gentili, Nullità annullabilità inefficacia (nella prospettiva del dirit-
to europeo), in Contratti, 2003, 200 ss.; Guadagno, Mancata
adeguamento del contratto quadro tra ‘‘nullità sopravvenuta
parziale’’ e inefficacia, in Nuova giur. civ. comm., 2010, I, 610 ss.;
Scalisi, Il diritto europeo dei rimedi: invalidità e inefficacia, in Riv.
dir. civ., 2007, I, 843 ss.; Usai, Inefficacia del contratto, acquisizio-
ni in economia e contratti esclusi, in Appalti e contratti, 2010,
fasc. 10, 19 ss.

(9) Sulla forma del contratto di locazione cfr. Falabella, Locazio-
ne abitativa conclusa verbalmente e nullità dedotta dal locato-
re, in Giur. mer., 2009, 651 ss.; Petrolati, Sulla ragione della forma
del contratto di locazione abitativa, in Rass. loc. cond., 2005,

(segue)
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ta il codice civile, difatti, non viene richiesta la soddisfa-
zione di alcuna forma, né ai fini della validità del con-
tratto né ai fini della sua prova. Il contratto di locazione
può però riguardare i beni più diversi e laddove l’ogget-
to della locazione abbia un significativo valore economi-
co è certamente preferibile la conclusione di un contrat-
to scritto. Un discorso diverso va invece fatto quando il
contratto di locazione concerne immobili adibiti a uso
abitativo. L’art. 1, comma 4, l. n. 431/1998 prevede difatti
che, a decorrere dall’entrata in vigore di detta legge,
per la stipula di validi contratti di locazione è richiesta la
forma scritta (10).

In aggiunta al requisito di forma, la legge richiede la
registrazione del contratto (11). Quando il contratto ha a
oggetto immobili urbani, trova applicazione la l. n. 392/
1978 e l’art. 8 di tale legge prevede che le spese di regi-
strazione del contratto di locazione sono a carico del
conduttore e del locatore in parti uguali. Questa disposi-
zione, in sé considerata, riguarda solo le spese di registra-
zione, e non l’obbligo di registrazione. Tuttavia essa pre-
suppone l’obbligo di registrazione a fini fiscali.

Alla luce delle disposizioni che si sono esaminate, si
possono allora verificare in sostanza tre situazioni. Quella
d’irregolarità più grave si realizza quando il contratto
nemmeno viene concluso in forma scritta (c.d. ‘‘locazio-
ne di fatto’’). In una situazione meno seria il contratto
viene sı̀ stipulato per iscritto, ma nessuna delle parti chie-
de la registrazione a fini fiscali. Infine vi è il contratto che
rispetta tutti i requisiti di legge, essendo stato concluso
per iscritto e tempestivamente registrato.

Per il resto la disciplina della registrazione del contratto
(ivi compreso quello di locazione) è di tipo fiscale: come
è noto, la normativa in materia d’imposta di registro è
dettata dal D.P.R. n. 131/1986 ed è utile richiamarne qui,
seppure per brevi cenni, il contenuto. Tale tributo si appli-
ca agli atti soggetti a registrazione e a quelli volontaria-
mente presentati per la registrazione (art. 1, D.P.R. n. 131/
1986). La legge, dopo aver elencato gli atti soggetti a re-
gistrazione (art. 2, D.P.R. n. 131/1986), specifica che sono
soggetti a registrazione i contratti verbali di locazione di
beni immobili esistenti nel territorio dello Stato (art. 3, com-
ma 1, D.P.R. n. 131/1986). I soggetti obbligati a chiedere
la registrazione sono identificati nelle parti contraenti per
le scritture private non autenticate e per i contratti verbali
nonché nei notai e negli ufficiali giudiziari per gli atti da es-
si redatti, ricevuti o autenticati (art. 10 D.P.R. n. 131/1986).
Per quanto riguarda la tempistica, la registrazione deve
essere richiesta entro venti giorni dalla data dell’atto (art.
13, comma 1, D.P.R. n. 131/1986). Dal momento che può
capitare che i soggetti tenuti non adempiano volontaria-
mente all’obbligo di registrazione, la legge prevede che,
in mancanza di richiesta da parte dei soggetti tenuti, la
registrazione è eseguita d’ufficio, previa riscossione del-
l’imposta dovuta (art. 15, comma 1, D.P.R. n. 131/1986). Il
testo legislativo specifica poi che l’imposta dovuta per la
registrazione dei contratti di locazione di beni immobili esi-
stenti nel territorio dello Stato è liquidata dalle parti con-
traenti e assolta entro trenta giorni mediante versamento
del relativo importo presso uno dei soggetti incaricati del-
la riscossione (art. 17, comma 1, D.P.R. n. 131/1986).

Le diverse tesi sugli effetti della mancata
registrazione

La legge prevede espressamente che il contratto di

locazione non registrato è nullo. La regola è finalizzata a
combattere il fenomeno - alquanto diffuso - delle loca-
zioni ‘‘in nero’’, cioè dei rapporti di locazione sconosciuti
al fisco. Il problema di tali locazioni non è solo quello del
mancato pagamento dell’imposta di registro, ma so-
prattutto il fatto che i canoni percepiti dal locatore non
vengono assoggettati a tassazione. Per cercare di argi-
nare questo meccanismo il legislatore ha previsto la nulli-
tà del contratto, che impedisce al locatore di agire in
giudizio per il pagamento dei canoni che il conduttore
dovesse rifiutarsi di pagare. Un contratto nullo è come se
non esistesse per l’ordinamento e obbliga le parti alle re-
stituzioni. Il conduttore deve liberare l’immobile che de-
tiene, mentre il locatore deve restituire i canoni che ha
percepito. Se i canoni non sono stati corrisposti, in quan-
to il conduttore è moroso, tale canoni non sono più do-
vuti. Il locatore, sotto questo profilo, è certamente disin-
centivato a operare in nero.

La nullità è il rimedio più radicale che l’ordinamento
conosca: esso priva di qualsiasi effetto il contratto che è
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Note:
(segue nota 9)

387 ss.; Piras, Locazione di immobili adibiti ad uso abitativo stipu-
lata verbalmente e validità del contratto, in Riv. giur. sarda,
2009, I, 144 ss.; Scripelliti, Locazione di fatto e nullità per mancan-
za della forma scritta, in Arch. loc. cond., 2010, 630 ss.; Siniscal-
chi, La violazione dell’onere di forma nella locazione abitativa,
in Obbl. contr., 2011, 826 ss.; Treppaoli, La nullità per difetto di
forma di un contratto di locazione abitativa a scopo transitorio,
in Riv. giur. sarda, 2011, I, 132 ss.

(10) In merito al requisito di forma scritta del contratto di locazio-
ne Trib. Catanzaro, 27 maggio 2008, in Giur. mer., 2009, 651 ss.,
con nota di Falabella, ha affermato che la legittimazione a pro-
porre l’azione per la declaratoria di nullità del contratto di loca-
zione a uso di abitazione concluso in forma verbale non compe-
te al locatore, ma è riservata al conduttore, salvo che la man-
cata documentazione dell’accordo non sia dipesa, in via esclu-
siva, dalla volontà dello stesso conduttore.

(11) In tema di registrazione dei contratti di locazione cfr. Barda-
ro, La registrazione del contratto di locazione ad uso abitativo
fra impostazione dogmatica, coerenza sistematica e volontà le-
gislativa (Parte prima), in Vita not., 2010, 1523 ss.; Bardaro, La re-
gistrazione del contratto di locazione ad uso abitativo fra impo-
stazione dogmatica, coerenza sistematica e volontà legislativa
(Parte seconda), in Vita not., 2011, 483 ss.; Centore, L’evoluzione
normativa delle locazioni tra IVA e registro, in Corr. trib., 2008,
2897 ss.; Costabile, L’obbligo di registrazione a pena di nullità
dei contratti di locazione: esegesi della norma e sua applicabili-
tà ai rapporti locativi in corso stipulati prima dell’1 gennaio 2005,
in Giur. mer., 2010, 1282 ss.; Cuffaro, Ancora sulla nullità del con-
tratto di locazione non registrato (soluzioni interpretative e dubbi
di costituzionalità), in questa Rivista, 2007, 1241 ss., Cuffaro, La
prescrizione di nullità del contratto di locazione non registrato:
una norma dimenticata?, in questa Rivista, 2006, 153 ss.; Di Mar-
zio, Ancora sulla nullità del contratto di locazione per omessa re-
gistrazione, in Giur. mer., 2010, 1276 ss.; Fanelli, Registrazione del-
la locazione e contrasto all’evasione: un coordinamento diffici-
le, in Corr. trib., 2010, 3689 ss.; Marino, Mancata registrazione del
contratto di locazione: una nullità ‘‘sanabile’’?, in Notariato,
2010, 170 ss.; Masoni, Nullità delle locazioni non registrate nella
legge finanziaria 2004: le incertezze interpretative, in Arch. loc
cond., 2010, 27 ss.; Scripelliti, Nullità del contratto di locazione
per omessa registrazione e statuto del contribuente, in Riv. giur.
ed., 2009, I, 1808 ss.; Scripelliti, La nullità dei contratti di locazione
non registrati supera, per ora, il vaglio della Corte costituzionale,
in Arch. loc. cond., 2008, 389 ss.
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stato concluso fra le parti. Contro la nullità le parti posso-
no fare poco: in particolare, si ricordava sopra, il contrat-
to nullo non può essere convalidato (art. 1423 c.c.). Il
contratto nullo può produrre gli effetti di un contratto di-
verso, del quale contenga i requisiti di sostanza e di for-
ma (art. 1424 c.c.). Nel caso però di un contratto di lo-
cazione nullo per mancanza di registrazione, non si vede
quale altro tipo di contratto possa ritenersi sussistere fra
le parti.

Il Tribunale di Bari si sofferma sulle diverse tesi che so-
no state sviluppate dalla giurisprudenza e dalla dottrina
per il caso della mancata registrazione del contratto di
locazione.

Secondo una prima tesi, la più rigida (ma, a dire il ve-
ro, anche la più fedele al testo della legge e al nostro si-
stema delle nullità), la nullità del contratto non può esse-
re convalidata: la registrazione effettuata tardivamente
dalle parti non sarebbe in grado di sanare il contratto
che rimarrebbe del tutto privo di effetti. Corollario di
questa tesi è che le parti che intendono formalizzare il
rapporto di locazione, in essere in via di fatto, sono co-
strette a concludere un nuovo contratto di locazione e -
questa volta - a registrarlo nel termine previsto dalla leg-
ge.

Per una seconda tesi, meno rigida rispetto a quella
appena esposta che prevede la nullità non convalidabi-
le, la registrazione avrebbe l’effetto di sanare il rapporto
locatizio con effetti ex nunc (12). Il contratto di locazione
sarebbe insomma valido a partire dal momento in cui le
parti effettuano la registrazione. Oltre che dal Tribunale
di Bari nella ordinanza in commento, questa tesi è stata
fatta propria - ad esempio - dal Tribunale di Napoli in
una vicenda in cui il lasso di tempo intercorso fra la con-
clusione del contratto (ottobre 2005) e la sua registrazio-
ne (ottobre 2008) era stato particolarmente lungo (13).
Secondo questa interpretazione permane la nullità del
contratto fino alla sua registrazione: con la conseguenza
che i canoni dovuti fino a tale momento dal conduttore
non sono esigibili e, se già corrisposti, possono essere
chiesti in restituzione.

Il limite della tesi che considera il contratto di locazio-
ne sempre sanabile, purché intervenga prima o poi la
registrazione, risiede nel fatto che - fra la conclusione del
contratto e la sua registrazione - trascorre sempre un
certo lasso di tempo (nei casi migliori può trattarsi di po-
chi giorni, ma in ipotesi estreme può trattarsi di diversi an-
ni). Si avrebbe pertanto il paradosso che tutti i contratti
di locazione sono per definizione nulli per un certo perio-
do di tempo, fino a quando non subentra la registrazio-
ne: dal momento che la registrazione ha efficacia sa-
nante solo ex nunc, il rapporto contrattuale è nullo per il
periodo intercorrente fra la conclusione del contratto e
la sua registrazione. Bisognerebbe allora concludere che
il canone corrisposto per il periodo intermedio non è in
realtà dovuto e il conduttore può chiederne la restituzio-
ne. Il vantaggio di questa tesi è l’incentivo, forte, per il lo-
catore a chiedere la registrazione del contratto, in quan-
to altrimenti si trova esposto all’eccezione di nullità del
conduttore che può - cosı̀ - rifiutare il pagamento dei
canoni.

Il Tribunale di Bari evidenzia che, secondo una terza
tesi, la mancata registrazione del contratto di locazione
non produrrebbe la nullità in senso tecnico del contratto,
ma impedirebbe solo al medesimo - in via sospensiva -
di produrre effetti (14). Il contratto sarebbe insomma vali-

do, ma il dispiegamento dei suoi effetti sarebbe subordi-
nato alla condizione della sua registrazione. Trattasi di
condizione sospensiva, che impedisce la produzione di
effetti fino al suo avveramento. Realizzatasi la condizio-
ne, essa opera con efficacia retroattiva al momento
della conclusione del contratto (art. 1360, comma 1,
c.c. (15)).

La tesi dell’inefficacia è stata accolta, ad esempio,
dal Tribunale di Firenze, secondo il quale i contratti di lo-
cazione, di cui l’art. 1, comma 346, l. n. 311/2004 preve-
de la nullità quale conseguenza della omessa registra-
zione, sono da ritenersi sottoposti a condizione sospensi-
va fino all’esecuzione della registrazione e il pagamento
tardivo dell’imposta di registro determina l’efficacia ex
tunc del contratto (16). Precedentemente anche il Tribu-
nale di Modena si era espresso nel senso che la registra-
zione del contratto di locazione immobiliare costituisce
condicio iuris da cui dipende l’efficacia del contratto,
sicché, in applicazione dell’art. 1360, comma 1, c.c., l’a-
dempimento dell’obbligo di registrazione opera retroatti-
vamente, mentre la sua omissione non determina nullità
della pattuizione (17).

Il vantaggio della tesi che sostiene la mera inefficacia
del contratto è quello di non mettere in dubbio la validi-
tà del contratto e di consentire che esso dispieghi tutti i
suoi effetti, con efficacia retroattiva, una volta che i
contraenti si sono decisi a registrare il contratto. Tutti i
soggetti coinvolti ottengono soddisfazione: il conduttore
formalizza il proprio rapporto di locazione che non può
più essere messo in discussione (garantendosi l’immobi-
le), il locatore dispone di un titolo (il contratto efficace)
per chiedere il pagamento dei canoni, l’erario viene a
conoscenza - mediante la registrazione - dell’esistenza
del rapporto locatizio e incassa le imposte dovute dal lo-
catore.

L’ordinanza del Tribunale di Bari afferma che, nel
contesto dei rapporti di locazione, l’inefficacia del con-
tratto sarebbe prevista dall’art. 13, comma 1, l. n. 431/
1998, che stabilisce che è nulla ogni pattuizione volta a
determinare un importo del canone di locazione supe-
riore a quello risultante dal contratto scritto e registrato. Il
legislatore teme che i contraenti concludano un con-
tratto scritto e registrato indicando - a fini fiscali - un ca-
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Note:

(12) In materia di convalida del contratto nullo cfr. Bilò, Rilevabi-
lità d’ufficio e potere di convalida nelle nullità di protezione del
consumatore, in Riv. trim. dir. proc. civ., 2011, 483 ss.; Carusi, La ri-
levanza del negozio nullo e l’interpretazione sistematica dell’art.
2035 c.c., in Riv. dir. civ., 2003, II, 345 ss.; Monticelli, La recupera-
bilità del contratto nullo, in Notariato, 2009, 174 ss.; Polidori, Nulli-
tà relativa e potere di convalida, in Rass. dir. civ., 2003, II, 345 ss.

(13) Trib. Napoli, 19 ottobre 2009, in Notariato, 2010, 170 ss., con
nota di Marino.

(14) In modo analogo al Tribunale di Bari ha deciso Trib. Catan-
zaro, 22 luglio 2010, in Giur. mer., 2011, 661 ss., con nota di Petro-
lati.

(15) L’art. 1360, comma 1, c.c. prevede letteralmente che ‘‘gli
effetti dell’avveramento della condizione retroagiscono al tem-
po in cui è stato concluso il contratto’’.

(16) Cfr. Trib. Firenze, 1 aprile 2009, in Riv. giur. ed., 2009, I, 1805
ss., con nota di Scripelliti.

(17) Cfr. Trib. Modena, 12 giugno 2006, ord., in Giust. civ., 2007, I,
482 ss., con nota di Di Marzio.
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none basso (pagando cosı̀ il locatore meno imposte),
mentre il canone complessivo reale è maggiore e frutto
di un accordo a latere fra le parti, che rimane non for-
malizzato. In questo modo si rispetta formalmente la pre-
scrizione di legge che prevede la necessità di registrazio-
ne del contratto, ma la si aggira con un canone aggiun-
tivo in nero.

A chi scrive pare però che, diversamente da come ri-
tiene il Tribunale di Bari, l’art. 13, comma 1, l. n. 431/1998
non disciplini una fattispecie d’inefficacia, ma di vera e
propria nullità. In tal senso milita il tenore letterale della
disposizione, che è inequivocabile: ‘‘è nulla’’. La vera
differenza fra la nullità ex art. 1, comma 346, l. n. 311/
2004 e la nullità ex art. 13, comma 1, l. n. 431/1998 consi-
ste nel fatto che nel primo caso la nullità riguarda il con-
tratto, nel secondo solo una pattuizione aggiuntiva al
contratto (quella che prevede un canone maggiorato).
Nel primo caso non vi è un contratto scritto e registrato,
nel secondo sı̀. Dunque: un conto è il contratto non regi-
strato in toto (e pertanto sconosciuto all’ordinamento
dal punto di vista fiscale e nullo dal punto di vista civilisti-
co), un altro conto è il caso di un contratto debitamente
registrato cui si aggiunge una pattuizione a latere non
registrata finalizzata a aumentare il canone rispetto al
dato formale del contratto registrato. Si può pertanto
concordare con il Tribunale di Bari nel senso che, con
l’art. 13, comma 1, l. n. 431/1998, si va a privare di effetti
la pattuizione aggiuntiva. Tuttavia tale privazione di ef-
fetti avviene mediante il meccanismo della nullità e non
dell’inefficacia, di cui il legislatore non parla affatto in
questo contesto.

In definitiva, alla luce del dato testuale, ritengo che
non esistano i margini per parlare di mera inefficacia del
contratto di locazione non registrato ai sensi dell’art. 1,
comma 346, l. n. 311/2004. Si tratta, invece, di una vera
e propria nullità, non convalidabile. Una prospettazione
diversa, rispetto a quella della nullità non convalidabile,
sarebbe possibile, laddove il legislatore avesse previsto
letteralmente che i contratti di locazione sono nulli ‘‘fin-
ché’’ non sono registrati. In questo modo sarebbe la leg-
ge stessa a prevedere che la registrazione deve consi-
derarsi equivalente a una convalida. Ancor meglio sa-
rebbe però stato se il legislatore avesse previsto, testual-
mente: ‘‘i contratti di locazione sono inefficaci finché
non sono registrati’’. Con questa formulazione non sa-
rebbe in discussione la validità del contratto, ma si atte-
sterebbe l’impossibilità per il contratto di produrre effetti
fino all’adempimento fiscale. La registrazione operereb-
be retroattivamente con effetti sananti, tutelando al me-
glio gli interessi dei tre soggetti coinvolti (locatore, con-
duttore ed erario).

Qualche osservazione sulle argomentazioni
del Tribunale di Bari

La tesi che afferma la nullità del contratto di locazio-
ne in mancanza di registrazione è difficilmente superabi-
le, dal momento che la legge prevede espressamente
tale sanzione. Si tratta di una nullità espressa (c.d. ‘‘te-
stuale’’) ai sensi dell’art. 1418, comma 3, c.c., il quale
prevede che il contratto è nullo nei casi stabiliti dalla
legge.

La nullità per mancata registrazione del contratto di
locazione, essendo una nullità di carattere testuale, non
può essere qualificata come nullità virtuale (18). Si ha

nullità virtuale ai sensi dell’art. 1418, comma 1, c.c. quan-
do vi è una disposizione imperativa che viene violata
dal contratto, senza espressa previsione - da parte della
legge - della sanzione che ne consegue. In siffatti casi
l’interprete è chiamato ad accertare anzitutto che vi è
una disposizione imperativa e che tale norma è stata
violata dall’accordo delle parti: ne consegue che il con-
tratto è nullo.

La Corte costituzionale è intervenuta in materia di re-
gistrazione del contratto di locazione con un’ordinanza
del 2007 (19), alla quale fa riferimento lo stesso Tribunale
di Bari nell’ordinanza in commento (e a cui hanno fatto
seguito altre due ordinanze, nel 2008 (20) e nel
2009 (21)). La Corte costituzionale afferma che la previ-
sione legislativa di nullità del contratto di locazione non
registrato non intacca affatto il diritto di difesa in giudizio
ex art. 24 Cost., in quanto si tratta di una disposizione di
carattere sostanziale e non processuale; l’art. 1, comma
346, l. n. 311/2004 eleva solo a norma di carattere impe-
rativo la disposizione tributaria che impone la registrazio-
ne. Rispetto a questa presa di posizione della Corte co-
stituzionale vanno fatte due precisazioni.

In primo luogo, bisogna osservare che la Corte costi-
tuzionale si richiama all’art. 1418 c.c. in modo generale,
senza fare riferimento a quale comma (1 piuttosto che
3) sarebbe rilevante nel caso di specie. La distinzione in
realtà sarebbe stata opportuna, dal momento che il
comma 1 disciplina la nullità virtuale e il comma 3 quella
testuale. Leggendo il testo dell’ordinanza della Corte co-
stituzionale parrebbe che il giudice delle leggi qualifichi
la nullità prevista dall’art. 1, comma 346, l. n. 311/2004
come nullità virtuale derivante dal fatto che vi è inosser-
vanza della norma imperativa che obbliga a registrare i
contratti di locazione. In realtà questa tesi non può esse-
re condivisa, per il fatto che è proprio la legge a preve-
dere espressamente la sanzione della nullità quale con-
seguenza della omessa registrazione: la nullità, come rile-
va correttamente il Tribunale di Bari, è testuale (e, in
quanto tale, incompatibile con la nullità virtuale, che al-
tro non è che una nullità non testuale). Sotto questo pro-
filo anche il Tribunale di Bari muove una velata critica al-
la Corte costituzione, specificando che il richiamo effet-
tuato dal giudice delle leggi all’art. 1418 c.c. deve allora
considerarsi come fatto al rimedio della nullità in genera-
le (l’art. 1418 c.c. è rubricato, generalmente, ‘‘cause di
nullità del contratto’’), e non al rimedio specifico della
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Note:

(18) Sulla nullità virtuale cfr. D’Amico, Nullità virtuale - Nullità di
protezione (Variazioni sulla nullità), in I Contratti, 2009, 732 ss.;
Guadagno, Inadeguatezza e nullità virtuale, in Nuova giur. civ.
comm., 2010, I, 460 ss.; Orefice, Operatore qualificato e nullità
virtuale o per mancanza di causa, in I Contratti, 2011, 250 ss.; Pa-
gliantini, Nullità virtuali di protezione?, in Contratti, 2009, 1040 ss.;
Roppo, La nullità virtuale del contratto dopo la sentenza Ror-
dorf, in Danno e resp., 2008, 536 ss.

(19) Cfr. Corte cost., 5 dicembre 2007, n. 420, ord., in Arch. loc.
cond., 2008, 239 ss., con nota di Zeffiro Ceglia; in Foro it., 2008, I,
1 ss., con nota redazionale; in Nuova giur. civ. comm., 2008, I,
590 ss., con nota di La Marca.

(20) Cfr. Corte cost., 25 novembre 2008, n. 389, ord., in Arch. loc.
cond., 2009, 343 ss.; in Foro it., 2009, I, 1 ss., con nota redazionale;
in Giust. civ., 2009, I, 557 ss., con nota redazionale

(21) Cfr. Corte cost., 9 aprile 2009, n. 110, ord., in Arch. loc.
cond., 2009, 341 ss.
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nullità virtuale. In altre parole la nullità vi è perché la
commina il legislatore in modo espresso, senza necessità
di stabilire preliminarmente se la disposizione sull’obbligo
di registrazione sia imperativa.

In secondo luogo, laddove si interpretasse la nullità
ex art. 1, comma 346, l. n. 311/2004 come virtuale, l’ordi-
nanza della Corte costituzionale è criticabile per non
avere adeguatamente distinto fra i vizi dell’atto (nel ca-
so di specie il contratto di locazione) e i comportamenti
posti in essere dalle parti in attuazione dell’atto (manca-
ta registrazione). Cerco di spiegarmi meglio. Teorica-
mente la nullità virtuale si potrebbe affermare in assenza
di una disposizione espressa come l’art. 1, comma 346, l.
n. 311/2004: se non esistesse questa disposizione, si po-
trebbe asserire che - essendo la norma che impone la
registrazione di tipo imperativo - il contratto è nullo in
quanto le parti non l’hanno osservata. Questa linea ar-
gomentativa però confonde gli aspetti di validità dell’at-
to con quelli di liceità del comportamento posto in esse-
re dalle parti in attuazione del contratto. Nullità virtuale si
avrebbe se le parti concordassero nel contratto di voler
omettere la registrazione (= accordo in violazione della
legge), non per il fatto che le parti violino sic et simplici-
ter la legge.

Più in generale si può osservare che il legislatore, so-
vrano, è libero di associare la sanzione della nullità alle
fattispecie che ritiene preferibili (anche se non farebbe
male a osservare una certa uniformità nelle soluzioni
che, di volta in volta, prospetta). Originariamente si rite-
neva che la sanzione della nullità colpisse solo i vizi del
contratto nel suo iter formativo. Alcuni interventi legislati-
vi degli ultimi anni hanno però dimostrato che la nullità
può conseguire alle vicende più diverse, anche succes-
sive alla conclusione del contratto. Il caso più significati-
vo in tal senso è rappresentato dalla commercializzazio-
ne a distanza di servizi finanziari (22). In tale contesto la
legge prevede che il contratto è nullo, nel caso in cui il
fornitore ostacola l’esercizio del diritto di recesso da par-
te del contraente ovvero non rimborsa le somme da
questi eventualmente pagate ovvero viola gli obblighi di
informativa precontrattuale in modo da alterare in mo-
do significativo la rappresentazione delle sue caratteristi-
che (art. 67 septies decies, comma 4, cod. cons.) (23).

Nell’ordinanza in commento il Tribunale di Bari ritiene
che sussista nullità del contratto, ma che si tratti di nullità
convalidabile. L’autorità giudiziaria pugliese è dell’opinio-
ne che la non convalidabilità della nullità sia contraria agli
interessi di tutti i soggetti coinvolti. Per quanto concerne il
locatore, la nullità - facendo venire meno gli effetti del
contratto - gli impedisce di chiedere il pagamento dei
canoni. Per quanto riguarda il conduttore la nullità impe-
disce la continuazione del rapporto: normalmente tutta-
via il conduttore è un soggetto debole che ha bisogno
dell’unità abitativa e, dunque, la mancata prosecuzione
del rapporto non lo agevola. Infine il Tribunale di Bari si sof-
ferma sugli interessi dell’erario: lo scopo del legislatore è
quello di far emergere il ‘‘sommerso’’ e non quello d’inter-
rompere i rapporti di locazione. Per queste ragioni il Tribu-
nale di Bari afferma che la nullità prevista dall’art. 1, com-
ma 346, l. n. 311/2004 deve reputarsi sanabile. Solo in que-
sto modo si possono realizzare gli obiettivi voluti dal legisla-
tore. La registrazione produrrebbe effetti dalla registrazio-
ne. Per il periodo precedente la registrazione il contratto è
nullo e dunque improduttivo di effetti: il locatore non ha
azione per chiedere i canoni (salva la diversa azione di

occupazione senza titolo) e, pertanto, è incentivato a
chiedere la registrazione.

Le motivazioni del Tribunale di Bari mirano a ottenere il
risultato voluto: il mantenimento del rapporto di locazione,
nell’interesse di tutti i soggetti coinvolti (locatore, condut-
tore ed erario), una volta che il contratto è stato registra-
to. La soluzione pratica è, a mio avviso, condivisibile, an-
che se qualche dubbio sulla sua reale efficacia può esse-
re sollevato. Dal punto di vista economico difatti il locato-
re può avere ciò nonostante interesse a incassare i canoni
in nero, facendo affidamento sul fatto di non essere sco-
perto dall’erario. Inoltre - nel caso la situazione sommersa
venisse scoperta - il conduttore potrebbe sı̀ ottenere la re-
stituzione dei canoni corrisposti, ma il locatore avrebbe di-
ritto a una corrispondente (o simile) somma per l’occupa-
zione senza titolo dell’immobile. Lasciando però da parte
i profili economici (cioè gli incentivi che le parti hanno a
chiedere la registrazione), si deve osservare che - dal pun-
to di vista giuridico - il testo della legge dice una cosa di-
versa da quanto afferma il Tribunale di Bari: afferma la
nullità e la nullità è insanabile ai sensi dell’art. 1423 c.c. La
verità è che la formulazione dell’art. 1, comma 346, n.
311/2004 non è ben riuscita. Forse si è trattato di fretta del
legislatore della finanziaria che, dovendo adottare in un
unico corpus normativo numerosi provvedimenti eteroge-
nei, non ha dedicato sufficiente attenzione nella formula-
zione della disposizione.

Cenni alla cedolare secca e al nuovo regime
dell’art. 3, D.Lgs. n. 23/2011

La situazione normativa creatasi con l’art. 1, comma
346, l. n. 311/2004 è insoddisfacente. Il legislatore ha af-
fermato la nullità del contratto di locazione non registra-
to senza alcuna ulteriore specificazione, creando quella
incertezza del diritto di cui l’ordinanza in commento del
Tribunale di Bari è uno dei tanti esempi. In particolare
nulla si dice sulla possibilità di convalidare il contratto
non registrato (che rimane pertanto, ai sensi dell’art.
1423 c.c., non convalidabile) e su quali siano gli effetti di
una registrazione tardiva.

Il contesto normativo rilevante ai nostri fini è stato pe-
rò recentemente modificato con la nuova disciplina del
federalismo fiscale municipale (D.Lgs. n. 23/2011) (24). Ai
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Note:

(22) In materia di commercializzazione a distanza di servizi finan-
ziari v. Albanese, La violazione degli obblighi informativi nella
commercializzazione a distanza di servizi finanziari, in Resp. civ.,
2009, 830 ss.; Bravo, Commercializzazione a distanza di servizi fi-
nanziari ai consumatori, in I Contratti, 2008, 381 ss.; Cuffaro, Do-
po il codice del consumo: la disciplina della commercializzazio-
ne a distanza di servizi finanziari, in Contr. impr., 2007, 264 ss.;
Sangiovanni, Il diritto di recesso nella commercializzazione a di-
stanza di servizi finanziari, in I Contratti, 2009, 411 ss.; Torelli, Con-
tratti a distanza e tutela del consumatore. La nuova disciplina
nella commercializzazione dei servizi finanziari, in Nuove leggi.
civ. comm., 2006, 621 ss.

(23) Specificamente sulla nullità del contratto nella commercia-
lizzazione a distanza di servizi finanziari sia consentito il rinvio a
Sangiovanni, La nullità del contratto nella commercializzazione
a distanza di servizi finanziari, in Corr. giur., 2008, 1469 ss.

(24) Sul D.Lgs. n. 23/2011, recante ‘‘Disposizioni in materia di fe-
deralismo fiscale municipale’’, cfr. Damiani, Riforma del fisco
municipale tra esigenze di autonomia finanziaria e tributaria, in

(segue)
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fini che qui interessano è di particolare importanza l’art.
3, D.Lgs. n. 23/2011 riguardante la cedolare secca sugli
affitti (25). Questo articolo ha natura prevalentemente
(ma non solo) fiscale, prevedendo una possibile alterna-
tiva per la tassazione dei canoni. Fino all’entrata in vigo-
re del D.Lgs. n. 23/2011, i canoni andavano a costituire
reddito della persona che li percepiva e venivano per-
tanto tassati secondo le aliquote previste per la fascia di
reddito applicabile. Con il nuovo meccanismo il locato-
re può optare per la c.d. ‘‘cedolare secca’’: con questo
sistema la tassazione del canone percepito dal locatore
è fissa (nella misura del 21%) e non segue il reddito, che
può essere di ammontare diverso a seconda dei casi,
del locatore. Il nuovo testo legislativo prevede che, a
decorrere dall’anno 2011, il canone di locazione relativo
ai contratti aventi a oggetto immobili a uso abitativo
può essere assoggettato, in base alla decisione del loca-
tore, a un’imposta, operata nella forma della cedolare
secca, sostitutiva dell’imposta sul reddito delle persone
fisiche e delle relative addizionali, nonché delle imposte
di registro e di bollo sul contratto di locazione. Sul cano-
ne di locazione annuo stabilito dalle parti la cedolare
secca si applica in ragione del 21% (art. 3, comma 2,
D.Lgs. n. 23/2011).

Sarebbe riduttivo reputare che l’art. 3, D.Lgs. n. 3/
2011 abbia solo rilevanza fiscale; al contrario si deve no-
tare che alcuni commi di tale articolo assumono rilievo
civilistico (26). Ai fini che qui interessano si può osservare
che la nuova disciplina legislativa prevede espressa-
mente quello che succede in caso di mancata registra-
zione del contratto di locazione. Segnatamente la legge
stabilisce che per i contratti di locazione degli immobili a
uso abitativo, comunque stipulati, che, ricorrendone i
presupposti, non sono registrati entro il termine stabilito
dalla legge: 1) la durata della locazione è stabilita in
quattro anni a decorrere dalla data della registrazione,
volontaria o d’ufficio; 2) a decorrere dalla registrazione il
canone annuo di locazione è fissato in misura pari al tri-
plo della rendita catastale. Se il contratto prevede un
canone inferiore, si applica comunque il canone stabili-
to dalle parti (art. 3, comma 8, D.Lgs. n. 23/2011). Il legi-
slatore delinea quali sono le conseguenze della manca-
ta registrazione. Anzitutto rimane fermo che i contraenti
sono obbligati a chiedere la registrazione del contratto.
La legge si premura inoltre di stabilire dei meccanismi in-
tegrativi qualora ciò non avvenga: in caso di mancata
registrazione volontaria, la registrazione avviene d’ufficio
e il contratto si considera ex lege avere una durata di
quattro anni. Dal punto di vista fiscale ne consegue che
il locatore il cui contratto non sia stato registrato volonta-
riamente è comunque obbligato a pagare le imposte
per un periodo di locazione di quattro anni. Sotto il profi-
lo civilistico, il legislatore - a fronte di un’omessa registra-
zione - definisce la durata minima del contratto (quattro
anni) e l’ammontare del canone di locazione.

In definitiva si deve concludere nel senso che l’art. 1,
comma 346, l. n. 311/2004 è stato malamente formulato
dal legislatore, che si è limitato a statuire la nullità del
contratto non registrato, precludendo cosı̀ la possibilità
di una convalida con la tardiva registrazione (27). A tale
disciplina è stato posto rimedio con la recente riforma
che prevede espressamente quali siano le conseguenze
della mancata registrazione. L’art. 3, comma 8, D.Lgs. n.
23/2011 non abroga l’art. 1, comma 346, l. n. 311/2004,
ma lo integra, definendo le conseguenze della nullità.

Non si ha tecnicamente una convalida dell’atto nullo,
ma una determinazione ex lege degli effetti che esso
produce a seguito della registrazione.
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Note:
(segue nota 24)

Corr. trib., 2011, 2289 ss.; Ruffini, Il decreto attuativo sul federali-
smo municipale: istruzioni per il 2011, in La finanza locale, 2011,
fasc. 3, 8 ss.; Salvini, I tributi comunali, in Giorn. dir. amm., 2011,
589 ss.; Trevisani, La nuova fiscalità municipale connessa al pos-
sesso di immobili: analogie con l’ICI e criticità, in Corr. trib., 2011,
1108 ss.; Villa, La fiscalità comunale, in Giorn. dir. amm., 2011,
591 ss.

(25) Con riguardo alla previsione di cedolare secca per i canoni
di locazione v. Carpentieri, Come decidere se optare o meno
per la nuova cedolare secca sugli affitti, in Corr. trib., 2011, 1115
ss.; Gavelli-Valcarenghi, Cedolare secca: un’opzione ‘‘difficolto-
sa’’, in Corr. trib., 2011, 2169 ss.; Lovecchio, Assetto sanzionatorio
‘‘afflittivo’’ per il regime della cedolare secca, in Corr. trib.,
2011, 2174 ss.; Sforza Fogliani, Cedolare secca, nuova tassa di
scopo provinciale e altri problemi immobiliari, in Arch. loc.
cond., 2011, 619 ss.; Zammarchi, La cedolare sugli affitti: uno
strumento per contrastare l’evasione fiscale e incrementare le
entrate comunali, in La finanza locale, 2011, fasc. 3, 48 ss.

(26) Sul rilievo civilistico dell’art. 3 D.Lgs. n. 23/2011 cfr. Fanelli, Ri-
svolti contrattuali della cedolare secca, in Corr. trib., 2011, 2164
ss.

(27) Divertente al riguardo l’osservazione di Di Marzio, La nullità
del contratto di locazione per omessa registrazione, in Giust.
civ., 2007, I, 484 s., il quale scrive che ‘‘verosimilmente, se interro-
gati sui rapporti tra stipulazione del contratto di locazione e sua
registrazione, molti degli studenti alle prese con l’esame di diritto
privato farebbero - come si dice - scena muta, supponendo di
essere per qualche oscura ragione antipatici all’esaminatore. I
più vivaci e preparati, invece, piuttosto che arrendersi mesta-
mente al silenzio, si avventurerebbero sulle non proprio agevoli
questioni dell’opponibilità del contratto, in forza della data cer-
ta, al terzo acquirente. Con tutta probabilità, però, nessuno di
essi, reduce dagli studi istituzionali, sosterrebbe consapevolmen-
te - tanto lontani tra loro ed eterogenei gli istituti coinvolti - che
la registrazione, sotto specie di sua omissione, possa riflettersi sul-
la validità del contratto determinandone nientemeno che la
nullità. Ma se la propensione ad eccentrici accostamenti non si
addice agli studenti, essa invece non fa difetto al legislatore, il
quale, negli ultimi anni, ha per due volte ribadito - e con il piglio
di chi non lascia, ma raddoppia - che l’omessa registrazione del
contratto di locazione può, eccome, riverberarsi sulla validità
del contratto di locazione’’.
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