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tratti di locazione. Il rimedio sana la violazione e «salva» il rapporto

Si alla registrazione tardiva

Ladislao Kowalski
Claudia Caruso

% La Corte di cassazione ri-
torna, con l'ordinanza 20858
depositata il 6 settembre 2017,
sul “tormentone” degli effetti
della mancata o tardiva regi-
strazione dei contratti di lo-
cazione. La materia della regi-
strazione delle locazioni & re-
golata anche dall’articolo 1,
comma 346, legge 311/14 (finan-
ziariazo15) che dichiaravanulli
tout courticontrattidilocazio-
ne non registrati. Da allora si
sono alternate diverse inter-
pretazioni. Cassazione 25503
del 13 dicembre 2016 ha dichia-
rato 'effettiva nullita del rap-
porto; altre pronunce hanno
considerato, al contrario,
l'adempimento fiscale quale
«condizione di efficacia del
rapporto». Nel caso, inoltre, si
eradistintala sanatoriasin dal-
'origine (ex tunc) o dalla regi-
strazione (ex nunc) ripropo-
nendo,inquestocaso,ilproble-
ma della regolarizzazione del
periodo pregresso.
L'orientamento pili rigoroso
(nullita totale del rapporto) era
stato,ancorcheésuquestionedi-
versa, sostanzialmente confer-
matodalleSezioniuniten.18213
del 17 settembre 2015. In quella
decisione, infatti, vi & un passo
che ¢ particolarmente “inquie-

tante” nell’'ottica della interfe-
renza dell’obbligo fiscale nello
svolgimento del rapporto civi-
listico. Affermano, infatti, le Se-
zioni unite: «..Soluzione che,
infine,sudiunpiugenerale pia-
no etico/costituzionale, impe-
discealtresiche, dinanziaduna
Corte suprema di un Paese eu-
ropeo, una parte possa invoca-
re tutela giurisdizionale addu-
cendo apertamente e impune-
mente la propria qualita di eva-

Leffettosa
dell«intervento»

inritardo &€ immediato
Eancheinlinea

conil contrasto all'evasione

sore fiscale...».

Ora, non vi & dubbio alcuno
del fatto che vi debba essere un
rigoroso rispetto alla normati-
vafiscale. Tuttavianonpudam-
mettersi,unalimitazioneopeg-
gio, come nel caso, una dichia-
ratanullita del rapporto (fermo
il godimento del bene da parte
del “fruitore” dell’immobile).
Sulpunto,oltrealle Sezioniuni-
te citate, si era pronunciatala
TerzasezionedellaCassazione
nelsensodellanullitaconlade-

cisione n. 25503 del13 dicembre
2016. Tuttavia, con la successi-
vasentenzan.10498 del 28 apri-
le 2017 al contrario, la stessa se-
zione, esprimeva il principio
della sanatoria ex tunc operata
dalla registrazione ancorche
tardiva.Inordine atale decisio-
ne cisiriporta alla estesa moti-
vazione di quella sentenza che
prospetta, in modo approfon-
dito e condivisibile, I'intera
problematica quiaffrontata.

Conladecisionedicuioggisi
riferisce, la Sezione terza torna
sullargomento confermando
I'ultimo orientamento con una
motivazione, pari alla prece-
dente, che risulta particolar-
mente convincente in quanto
la: «...mancata tempestiva regi-
strazione:...risulta sanata con
effetti “ex tunc” dalla tardiva
registrazione del contratto
stesso,implicitamente ammes-
sa dalla normativa tributaria,
coerentemente con l'esigenza
dicontrastarel’evasionefiscale
e, nel contempo, di mantenere
stabiliglieffettinegozialivoluti
dalle parti, nonché con il supe-
ramento del tradizionale prin-
cipio di non interferenza della
normativa tributaria con gli ef-
fetti civilistici del contratto,
progressivamente affermatosi
apartire dal1998».
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