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Canone ultra-scontato
a chi denuncia l'irregolarita

Augusto Cirla

mzw Le conseguenze della
mancata e/o errata
registrazione del contratto
avvantaggiano I'inquiline, che a
questo punto, in quanto diretto

- interessato, assume il riolo di

vigile controllore della legalita
delrapporto dilocazione, K lui,
infatti, che trae beneficio
dalP’applicazione di quanto
previsto dal comma 8
deil'articolo 3 del Dlgs 23/20m,
avendo la possibitita di
allungarela durata della
locazione e, nella maggior parte
dei casi, di pagare meno di
quanto pattuito (sivedaanche
Particolo sotto e alla pagina2 di
questaGuida).

Unavolta presoatto del
difetto di registrazione, il primo
obbligo del conduttore &quello
diinvitareil locatore alla
registrazione del contratto,
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wiz Quando il Fiscovienea
conoscenza dell'esistenza diun
contratto "innero", o anche solo
parzialmente tale, il locatore &
costretto aregistrarlo, con
conseguenze davvero
sfavorevoh Non solo, mfatn

alle condizioni unpostegh
dalla Iegge

Icommi8eg dell’artlcolog
del Dlgs z3/20m s0n0 precisi, da
un lato, nel confermare chela

segnalandogli nel conternpo
chedatale momento, in
conforritd aquanto previsto
dallalegge, cambieranno le
condizioni del contratto in
ordinesia alla durata che alla
misuradel canone. La pronta
replica del locatore, nel caso di
contratto in corso alla data di
entrata invigore dei Digs
23/2011(7aprile 201), potrebbe
essere quella di registrare jl
contratto prima dello scadere
di6o giorni da tale data, e
quindi entro il 6 giugno 2011,
In tal caso, iri base a quanto
previsto dal commaio
dell’articolo in esame, non
troverebbero applicazione le
sanzioni ¢ il rapporto di
locazione proseguirebbe nel
rispetto delie originarie
condizioni pattuite.

I problema si pone invece
dopolascadenza del termine,

mancata o errataregistrazione
del contratto entro il termine
stabilito dalla legge comportala
nullith del contratto stesso: il
richiamo all'articolo1, comma
346, dellalegge 311/04 non lascia
dubbii i inproposito. Esono
severi, dall'altro lato, nel
prevedere che al rapporto di
locazione purirregolarmente
postoin essere siaattribuita

- automaticamente una durata

quadriennale a decorrere dalla
data del}a sua (tardiva)
registrazione, avvenuta in modo
velontario oppure dufficio.
Nonsolo. Allo scadere del
primo quadriennio laJocazione
sipuorisolvere solo inpresenza
degli specifici motivi indicati
dall’articolo z delialegge 431/98

nel senso che le sanzioni,
benché sostanzialmente
applicabili, nonlo possono
ancora essere di fatto.

Risultato vane l'invito rivolto
allocatore diprocederealla
registrazione del contratto, il
conduttore pud innanzi tutto
provvederviin quanto
solidalmente responsabile con
illocatorea farlo. Dopo diche, &
bene informare il locatore della
propriaintenzione didare
applicazione a quanto previsto
dallalegge, vale adire di
considerare la durata
quadriennate del rapportoa
decorreredalladata di
registrazione del contratto e di
corrispondere il canone nella
minore misura prevista dal
comuna 8 dellarticolo 3.

Attenzione, pert, perchénel
rapporto dilocazione il
pagamento del canone

proprietario resta legato
all’accordo per otto anni

&, quindj, soltanto se]l'immobile
deve servire, come abitazione o
come uso diverso, allocatoreoa
qualcuno della sua famiglia, seil
conduttore non occupa
Palloggio in modo continuativo
odispone diun’altra abitazione
libera, seil bene locato necessita
di integrile ristrutturazione o se
illocatoreintende venderlo. Il
tutto deve essere precedutoda

‘unaformale comunicazione con

laspecifica indicazione diuno o
pit1dei motivi sopraindicati, che
deve pervenire al conduttore
almeno sei mesi prima della
scadenza.

Allocatore nonvabene
neppure sotie il profilo del
canone; anzi, é proprio qui chela

i nuovalocazione lo pregindica

costituiscelaprincipalee
fondamentale obbligazione del
conduttore, il guale non pud
pertanto esonerarsi
unilateralmente dal versarlo
neppure nel caso in cui essosia
superiore a quello dovuto per
legge. Lasemplice
autoriduzione del canone
costituisce infatti una decisione
iHlegittima che, ove postain
essere, comporiauno
stravolgimento dell'equilibrio
contrattuale.

Inmancanzadi accordotrale
parti, e finoa quando non
interviene una decisione del
giudice, & vietato procedere
allautoriduzione. Ecco allorala
necessiti per 'inguilino di
ricorrere, ancor primache
avantial giudice, alla procedura
di mediazione obbligatoria di
cuial Dlgs 28/2010, per tentare
di giungere aun amichevole
componimento conilocatore.
Se questo tentativonon avra
successo, non glirestera che
chiedere al giudice di accertare
siail proprio dirittoalla
riduzione del canonesiala
nuova durata del contratto,
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maggiormente: il corrispettivo
annuo non restainfatti
determinato nellamisura
stabilita dalle parti, ma in quella
prevista dalla legge, paricioéa
trevoltelarendita catastale
delPuniti immobiliare Jocata (si

vedanolapaginaprecedenteela:

tabella all'inizio di questa
pagina). Il canone rimane fisso
pertuitala nuova durata del
rapporto, fatto salvo il diritto del
focatore dirichiederne,a
decorrere dal secondo anno,
I'adeguamento nella misura del

75% degliindici di variazioni
Istat.

Nel dubbio, peraltro, che tale
quantificazione legale possain
qualche modo rappresentare un
vantaggio perillocatore
evasore, & stato anche disposto
che, se nel contratto non
registrato & stato previstoun-

canone inferiore a quello fissato -

dallalegge, si continnaad
applicare il minor canone
stabilito dalle parti.

: Au.C.
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