
L’AGGIORNAMENTO ISTAT NELLE LOCAZIONI AD USO DIVERSO E LE MODIFICHE ALL’ARTICOLO 32 LEGGE 392/78

Nelle locazioni ad uso diverso dall’abitativo, di cui agli articoli 27 e seguenti Legge 392/78, l’aggiornamento del canone è disciplinata dall’articolo 32 Legge 392/78. Originariamente, l’aggiornamento ISTAT aveva cadenza biennale e solo a seguito di quanto disposto dal comma 9-sexies dell’articolo 1 della legge 5 aprile 1985, n. 118 – che ha modificato appunto l’articolo 32 – le parti possono convenire l’aggiornamento annuale del canone, su richiesta del locatore. 

Prima delle modifiche introdotte dalla Legge 27 febbraio 2009, numero 14, le variazioni in aumento non potevano però superare il 75% di quelle accertate dall’ISTAT, in base all’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati. 

La nullità delle clausole che stabiliscono, nel corso del rapporto, aumenti in misura diversa da quella stabilita dall’articolo 32 – nullità sanzionata dall’articolo 79 della legge 392/1978 – non determina però la invalidità dell’intero contratto, operando al riguardo la eterointegrazione del contratto, a norma degli articoli 1419 e 1339 Codice Civile, con la conseguenza che alla clausola contrattuale è sostituito automaticamente il congegno di aggiornamento previsto dal richiamato articolo 32. Non è peraltro sufficiente, per la nullità della clausola, che quest’ultima attribuisca un qualche vantaggio al locatore; ma è necessario che essa gli attribuisca un vantaggio in contrasto con le disposizioni imperative della legge 392/1978 (Cass. 5 luglio 1993, n. 7317). 

La nuova formulazione dell’articolo 32 Legge 392/78 – come ora modificato dalla Legge 14/2009 – dispone come segue: “Le parti possono convenire che il canone di locazione sia aggiornato annualmente su richiesta del locatore per eventuali variazioni del potere di acquisto della lira. Le variazioni in aumento del canone, per i contratti stipulati per durata non superiore a quella di cui all’articolo 27, non possono essere superiori al 75% di quelle accertate dall’ISTAT, dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche ai contratti di locazione stagionale ed a quelli in corso all’entrata in vigore del limite di aggiornamento di cui al secondo comma del presente articolo”.

La modifica - entrata in vigore il 1° marzo 2009 – sembra aver introdotto due importanti novità: 1) è possibile stabilire una percentuale superiore al 75% di aggiornamento del canone, ove le parti stabiliscano una durata superiore a quella minima di legge; 2) l’intero aggiornamento del canone può essere applicato anche ai contratti in corso. 

Sotto il primo profilo – al di là della problematica formulazione del testo normativo - sembra che la norma persegua l’obiettivo di una maggior liberalizzazione del canone, a fronte di una maggior durata del contratto. Il limite del 75% opera quindi solo per i contratti, per i quali sia pattuita una durata in misura corrispondente a quella minima legale, prevista dall’articolo 27 Legge 392/78 (sei anni o nove anni rinnovabili). In altri termini, ove stipulino un contratto di locazione ad uso commerciale con durata per esempio di 7 anni rinnovabili, le parti possono convenire che l’aggiornamento del canone sia pari al 100% della variazione ISTAT. 

Sotto il secondo profilo, l’aggiornamento per intero del canone sembra poter operare anche per i contratti in corso, con durata superiore a quella minima di legge, ove le parti ricontrattino la clausola relativa all’aggiornamento ovvero nel caso in cui nel contratto sia contenuta una clausola che preveda l’aggiornamento ISTAT, nella misura massima prevista dalla legge.

D’altra parte, nel senso di una maggior liberalizzazione dell’aggiornamento nelle locazioni commerciali, si è orientata la più recente giurisprudenza. Si veda, in questo senso, tra le altre, Cassazione 23 febbraio 2007, numero 4.210, per la quale “in relazione al principio della libera determinazione convenzionale del canone locativo per gli immobili destinati a 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 a eventi oggettivi predeterminati nel contratto (e del tutto diversi e indipendenti rispetto alle variazioni annue del potere di acquisto della moneta) deve ritenersi in linea generale legittima (ex art. 32 e 79 l. 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”. 

L’aggiornamento ISTAT si applica, con le stesse modalità, anche alle locazioni stagionali (art. 33). Resta però fermo che l’aggiornamento può essere richiesto dal locatore solo se espressamente convenuto in sede contrattuale, trattandosi di obbligazione facoltativa. Con la conseguenza che il locatore ha l’onere di allegare e provare con ogni mezzo l’esistenza del patto che lo preveda. 

Diversamente da quanto accade per i contratti abitativi - per i quali è prevista a pena di nullità la forma scritta - nelle locazioni ad uso diverso, il patto sull’aggiornamento può peraltro essere anche verbale, contestuale o posteriore alla formazione del contratto (Cass. 13 novembre 1989, n. 4800; Cass. 30 maggio 1996, n. 5008). 

LA SENTENZA DELLA CASSAZIONE 23 FEBBRAIO 2007, NUMERO 4210 

Sulla questione della legittimità dell’aumento dei canoni nei contratti di locazione ad uso diverso dall’abitativo, la Suprema Corte si è espressa di recente come segue: <<un difforme filone giurisprudenziale poi divenuto prevalente, sulla base del principio generale della libera determinazione convenzionale del canone locativo per gli immobili destinati ad uso non abitativo, ha affermato, in linea di principio, la legittimità della clausola in cui venga pattuita la determinazione del canone in misura differenziata e crescente per frazioni successive di tempo nell'arco del rapporto, ancorandola ad elementi predeterminati ed idonei ad influire sull'equilibrio economico del sinallagma contrattuale, del tutto indipendente dalle variazioni annue del potere di acquisto della lira, salvo che risulti - a seguito di un accertamento di fatto devoluto esclusivamente al giudice di merito ed insindacabile in sede di legittimità ove congruamente motivato - che le parti abbiano in realtà perseguito surrettiziamente lo scopo di neutralizzare soltanto gli effetti della svalutazione monetaria, eludendo i limiti quantitativi posti dalla Legge n. 392 del 1978, art. 32 (nella formulazione originaria ed in quella novellata, della L. n. 118 del 1985, art. 1, comma 9 - sexies), incorrendo così nella sanzione di nullità prevista dal successivo art. 79, comma 1, della cit. legge (cfr. Cass. 3 agosto 1987 n. 6695; Cass. 22 novembre 1994 n. 9878; Cass. 3 maggio 1996 n. 4073; Cass. 24 giugno 1997 n. 5632; Cass. 25 agosto 1997 n. 7973; Cass. 1 febbraio 2000 n. 1070……..Cass. 21 luglio 2003 n. 11320; v. infine Cass. 6 ottobre 2005………Quest'ultimo filone interpretativo appare condivisibile in quanto giustificato tra l'altro dalla considerazione che se le parti sono libere di fissare un canone di qualsivoglia importo, deve ritenersi altresì possibile che nel contratto prevedano modifiche - anche in aumento - del canone medesimo nel corso del rapporto (non si vede ad es. perchè debba essere vietato che un canone di 500 diventi di 700 dall'inizio del secondo anno di locazione in poi, dato che le parti ben potevano prevedere che quest'ultimo importo per tutta la durata del rapporto contrattuale, dall'inizio alla fine); l'unico divieto ricavabile dalla disciplina legislativa in esame ha invece per oggetto la previsione di aumenti non predeterminati nel contratto ma ancorati al mutato potere d'acquisto della moneta (l'art. 32 cit. parla infatti, più propriamente, di aggiornamenti) - e pertanto ovviamente destinati ad avere una entità non prevedibile al momento della stipulazione di detto negozio giuridico. In altri termini il legislatore ha limitato l'autonomia contrattuale solo con riferimento all'aggiornamento del canone in relazione alle variazioni del potere di acquisto della moneta; non sono quindi giustificate le tesi interpretative volte ad affermare la sussistenza di ulteriori limiti come quelli sostenuti della parte ricorrente>>.

A cura di Matteo Rezzonico. 
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