Una questione controversa: la legittimità del canone scaglionato, nelle locazioni ad uso non abitativo

24/11/2008; n. 13862 – Tribunale di Milano, sez. XIII; GU dott. Pierdomenico Santolini.

Locazioni ad uso non abitativo; aumento progressivo del canone; nullità; sussistenza; fattispecie.

Sussiste la nullità ex art. 79 legge 382/78 delle clausole che prevedono un aumento progressivo del canone, senza contropartite diverse dall’aumento periodico di cui all’art. 32 legge stessa, e ciò in quanto la fissazione di un limite tassativo all’aumento del canone da parte di quest’ultima norma apparirebbe priva di significato logico, qualora l’aumento stesso fosse reso comunque possibile attraverso il sistema del canone progressivo.

Con la annotata sentenza 24/11/2008, il Tribunale di Milano, è tornato ad affrontare la controversa questione relativa alla legittimità del canone scaglionato, durante il dodicennio di una locazione commerciale.

Nel caso affrontato, una società aveva stipulato un contratto di locazione commerciale in veste di conduttrice, subentrata a un precedente conduttore, in forza di cessione d’azienda a norma dell’art. 36 Legge 392/78. La nuova conduttrice, lamentando di aver corrisposto al locatore un canone libero iniziale di 33 milioni di lire per il primo anno, di lire 37 milioni per il secondo anno, di lire 40 milioni a partire dal terzo anno (il canone era rimasto costante durante il resto della locazione, salvo i successivi aggiornamenti ISTAT), chiedeva la restituzione dei canoni pagati in eccedenza, perché superiori alla previsione di cui all’art. 32 della legge 392/78 (ISTAT), nonché la nullità della clausola contrattuale relativa  allo scaglionamento maggiorato dei canoni, a norma dell’art. 79 della legge 392/78. Costituendosi in giudizio, il locatore eccepiva che il canone progressivo, contrattualmente previsto, era stato proposto dalla conduttrice stessa; che detto canone traeva giustificazione dal fatto che la conduttrice si era assunta l’impegno di effettuare a sue spese tutti i lavori di adeguamento dell’immobile locato alle proprie specifiche esigenze aziendali, senza alcun contributo della parte locatrice; che il canone finale era comunque in linea con i prezzi di mercato e che la clausola comportante l’aumento del canone era stata riconosciuta legittima da diverse sentenze della Cassazione.

Decidendo la controversia, il Tribunale ha accolto la domanda proposta dalla conduttrice, rilevando che, nella specie, l’aumento del canone appariva privo di contropartite che lo giustificassero, pur dando atto che la questione degli incrementi del canone di locazione degli immobili ad uso commerciale – diversi dall’aumento ISTAT – è stata risolta dalla giurisprudenza di legittimità con contrastanti pronunce.
In effetti, secondo la sentenza della Cassazione 10286/2001, ogni pattuizione avente ad oggetto, non già l'aggiornamento del corrispettivo ai sensi e nei limiti di cui all'art. 32, ma veri e propri aumenti del canone delle locazioni ad uso non abitativo, doveva ritenersi colpita da nullità, ai sensi dell'art. 79, comma 1, in quanto diretta ad attribuire al locatore un canone maggiore di quello previsto dalla legge n. 392 del 1978; nullità che doveva ritenersi operante non soltanto per le pattuizioni intervenute nel momento della instaurazione del rapporto, ma anche per le pattuizioni intervenute nel corso del rapporto. Tale conclusione discendeva, secondo la richiamata sentenza, dalla coordinata interpretazione del comma 1 e del comma 2 dell'art. 79 (nello stesso senso, si vedano esemplificativamente anche le successive sentenze della Cassazione 10728/2002, 1655/2002).
Al contrario, la sentenza della Cassazione 23/02/2007, n. 4210, ha ritenuto che “in relazione al principio della libera determinazione convenzionale del canone locativo per gli immobili destinati ad uso non abitativo, la clausola convenzionale che prevede la determinazione del canone in misura differenziata e crescente per frazioni successive di tempo nell'arco del rapporto, ovvero prevede variazioni in aumento in relazione ad eventi oggettivi predeterminati nel contratto (e del tutto diversi ed indipendenti rispetto alle variazioni annue del potere di acquisto della moneta) deve ritenersi in linea generale legittima (ex artt. 32 e 79 della legge sull'equo canone); solo nell'ipotesi in cui costituisca un espediente diretto a neutralizzare gli effetti della svalutazione monetaria è invece illegittima e quindi nulla”. Nello stesso senso, la precedente sentenza 9/02/2007, n. 2902 aveva ritenuto che “il legislatore ha limitato l'autonomia contrattuale solo con riferimento all'aggiornamento del canone in relazione alle variazioni del potere di acquisto della moneta, sicché non sono giustificate le tesi interpretative volte ad affermare la sussistenza di ulteriori limiti come quelli sostenuti dalla pronuncia milanese”. La sentenza ha tra l’altro puntualizzato che “in relazione al principio della libera determinazione convenzionale del canone locativo per gli immobili destinati ad uso non abitativo, la clausola convenzionale che prevede la determinazione del canone in misura differenziata e crescente per frazioni successive di tempo nell'arco del rapporto, ovvero prevede variazioni in aumento in relazione ad eventi oggettivi predeterminati nel contratto (e del tutto diversi ed indipendenti rispetto alle variazioni annue del potere di acquisto della moneta) deve ritenersi in linea generale legittima (ex artt. 32 e 79 della legge sull'equo canone); solo nell'ipotesi in cui costituisca un espediente diretto a neutralizzare gli effetti della svalutazione monetaria è invece illegittima e quindi nulla”.

Con la sua pronuncia, il Tribunale di Milano ha in sostanza optato per l’indirizzo che sembra ormai minoritario, inteso a sancire la nullità degli aumenti del canone nel corso della locazione, motivando che “la soluzione giuridica preferibile nel caso di specie sia quella che ravvisa la nullità ex art. 79 della legge 392/78 delle clausole che prevedono un aumento progressivo del canone, senza contropartite, diverso dall’aumento periodico di cui all’art. 32 legge stessa, e ciò in quanto la fissazione di un limite tassativo all’aumento del canone da parte di quest’ultima norma, apparirebbe priva di significato logico qualora l’aumento stesso fosse reso comunque possibile attraverso il sistema del canone progressivo di cui ci stiamo occupando”.

La pronuncia del Tribunale milanese non ci pare condivisibile, pur tenendo presente che l’accertamento della volontà delle parti si traduce in un’indagine di fatto affidata al giudice di merito e censurabile, in sede di legittimità, nella sola ipotesi di incongrua motivazione (Cassazione 9/02/2007, n. 2902 e 15/10/2002, n. 14655). A nostro giudizio, infatti, la previsione di cui all’art. 32 della legge 392/78 sull’aggiornamento Istat deve ritenersi previsione speciale, che non può intaccare il principio generale della libera determinazione del canone, che governa la materia delle locazioni ad uso non abitativo (salva la prova che l’aumento progressivo del canone sia stato voluto per eludere la norma tassativa sull’aggiornamento Istat). E, dunque, soltanto la pretesa di somme ulteriori rispetto al canone globale pattiziamente definito dalle parti – ancorché diversamente scaglionato nel tempo – può incorrere nella sanzione di nullità prevista dall’art. 79 della legge n. 392 del 1978. Né può dirsi che, in base all’interpretazione fatta propria dalla più recente giurisprudenza, apparirebbe priva di significato logico la disposizione di cui all’art. 32, volta che quest’ultima sia configurata come norma speciale, che deroga al principio generale della libera contrattazione del canone.
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