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Affitti in nero, sfratti possibili
Dopo la sentenza so/2013 della Corte costituzionale potrebbero
essere sfrattati gli inquilini che hanno denunciato i contratti non
registrati, ottenendo cosiun attitto molto basso
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Immobili. Le conseguenze della pronuncia della Consulta che cancella le norme punitive sulle locazioninon registrate

Affitti in nero, sfratto possibile

La nullita del contratto consente al proprietario di intimare il rilascio dell’abitazione
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01 | Contratto scritto
Illocatore potra ottenere la

I casi piu frequenti

convalida dello sfratto

02 | Riconsegna avvenuta
Seil conduttore ha gia
riconsegnatola casail
locatorepotrebberichiedere

LA SOLLIZIONE

Nel caso di finto comodato
sideve chiedere
larisoluzione alla scadenza

e una somma come indennita
di occupazione

Marco Gaito

mm Gli affitti ultraridotti per chi
non registra il contratto di loca-
zione sono, da venerdi, un ricor-
do (si veda il Sole 24 Ore di ieri).
Con la sentenza n. 50, depositata
il14 marzo 2014, la Corte Costitu-
zionale ha annullato i commi 8 e
9 del Dlgs 23/2011 a causa della
«assenzadidelega» o comunque
addirittura del contrasto con i
principi informatori della legge
delega stessa.

Anzitutto, & dato per scontato
che le sentenze di mero accogli-
mento della Corte Costituziona-
le producono, in via di principio,
leffetto di disapplicare la legge
«ex tuncy, tranne che per le sen-
tenzepassateingiudicatoe deidi-
ritti "quesiti" o esauriti. Quindi i
contrattisortiin applicazionedel-
lenorme annullate dalla Corteri-
sultano estinti o risolti a tutti gli
effetti, con conseguente ritorno
invitadei precedenti contratti.

Nelcasoin cui amonte vi fosse
statoun contrattodilocazione, la
conseguenzapratica é chel’auto-
riduzione del canone, operata
dal conduttore in forza della leg-
ge annullata, e illegittima e costi-
tuisce un’ipotesi di inadempi-
mento,sanzionatadallapossibili-
ta, per il locatore di richiedere la
risoluzionedel contrattoelacon-

o
;3 Auniversario

il pagamento delle somme che
non ha conseguito

03 | Contratto verbale

seguente condanna al rilascio.
Nel caso invece di contrattiver-
bali o di comodato la situazione
risultaun po’ pitt complessa. Pos-
siamo brevemente immaginare

le ipotesi pili frequenti, tutte co-

munque caratterizzate dalla de-
nuncia fatta dal conduttore in ba-
seall’articolo 3,commi8e9:
1.Regolarecontrattodilocazio-
ne scritto e sottoscritto dalle par-
ti ma non registrato, con condut-
tore che ancora occupa la unita
immobiliare (&l caso che ha por-
tato alla ordinanza di rimessione
del Tribunale di Firenze): in que-
sta situazione esiste un contratto
valido trale partie il locatore po-
tra agire o avra gia agito in giudi-
zio, contestando laillecita autori-
duzione per ottenere la convali-
dadello sfratto in base all’articoli
sdellalegge392/78 e 658 del Codi-
cedi procedura civile. Main mol-
ti casiil conduttore, nel presenta-
rela denuncia in base all’articolo
3, commi 8 e 9 (ora cancellati)
avra pure registrato il contratto
firmato inizialmente dalle parti,
sanandopurelairregolaritafisca-
le e consentendo ora al locatore
diagireingiudiziodasubito (arti-
colo1zdellalegge 431/98).

2. Regolare contratto di loca-
zione scritto, ma non registrato
con conduttore che ha riconse-
gnato la unita immobiliare nelle
more con o senza un accordo
transattivo a regolare la consen-
suale risoluzione del contratto.
In questo caso il locatore potreb-
be voler richiedere il pagamento
delle somme che non ha conse-
guito a causa dell’illecita autori-

Siavviera una causaordinaria
contestando l'occupazione
senzatitolo e chiedendo
l'indennita di occupazione

duzione maoccorrera esaminare
la consistenza e portata dell’ac-
cordotransattivo e valutare se ab-
bia effetti novativi e/o risolutivi
della pretesa del locatore.
3.Contratto verbaledilocazio-
ne non registrato: in questo ca-
80, poiché a seguito della entrata
invigore dellalegge 431/98, arti-
colo1,laforma scritta per i con-
trattidilocazione é previstaa pe-
na di nullita, il locatore non po-
tra agire in forza dellalocazione
maconunacausaordinaria con-
testando ’occupazione senza ti-
tolo della propria unita immobi-
liare e chiedendo la condanna
dell’occupante al pagamento di
una somma a titolo di indennita
dioccupazione.

4. contratto di comodato che
avesse dissimulato una locazio-
ne:in questo caso il rapporto giu-
ridico restera regolato dal con-
tratto di comodato ed occorrera
agire in via ordinaria a mezzo di
unaazione dirisoluzionedel con-
tratto alla sua scadenza e conse-
guente condanna al rilascio. Nel-
la stessa causa sara possibile ri-
chiedere unasommasemprea ti-
tolo di indennita di occupazione
a decorrere dalla scadenza del
contrattodi comodato.
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