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Locazioni. Il nodo dell’aggiornamento

Canone in ribasso
se I'Istat ¢ negativo

Ladistao Kowalski

same [ 'ultima volta era successo
nel 1959. Ora, complice la crisi
economica, a luglio di quest’an-
nollstatharegistratoundatone-
gativo del parametro usato per
Iaggiornamento deicanonidilo-
cazione (-0,1% su base annua).
Adagostoil dato & tornato positi-
vo, e comunque, anche in caso di
revisionealribasso, le cifre ingio-
co sarebbero contenute (12 euro
suuncanone annuo dirzmila, che
al 75% fanno ¢ euro). Ma la que-

L’INTERPRETAZIONE

Per i contratti a uso abitativo
la legge non detta
disposizioni specifiche

e si pud concordare
l'adeguamento

stione sul pianoteorico e interes-
sante: cosa succederebbe se
nell'arcodeirzmesiildatoavesse
ilsegnomeno?

Vediamo.Ladisciplinadellelo-
cazioni prevede una netta distin-
zione:lelocazioniabitative, rego-
late dalla legge 431/98, e quelle a
usodiverso, disciplinate dallaleg-
ge 392/78 (articoli 27 e seguenti).
Caratteri comuni sono: la libera
originariadeterminazione delca-
none e la sua I'immutabilita so-
stanziale, conlapossibilita del so-
lo aggiornamento.

Per gli usi abitativi la legge
431/98 nulla dispone, In pratica &

ammesso che le parti possano
concordare laggiornamento del
canoneincorsodirapportoeicri-
teri di riferimento non sono piit
vincolati al solo dato Istat. Per le
locazioni a uso diverso, invece,

‘laggiornamento deve essere

espressamente pattuito; & pari al
75% dell'Istat ed € subordinato al-

‘larichiesta, Tuttavia,dal1’marzo

20009, I'articolo 41, comma16-duo-
decies del D1 207/08 ammette, in
caso di durata dellalocazione su-
periore aquellaminima disei an-
ni, 'eliminazione del vincolo del
75% del dato Istat.

Quindi, se esclusione dell’ap-

plicazione in negativo ¢ pattuita
dalle parti, il problema non si po-
ne.Seinvece-ipotesipit frequen-
te - c'¢ un generico accordo
sull’'aggiornamento, sembrereb-
be doversi ritenere ammissibile,
inviateorica,lapplicazione inne-
gativo del dato Istat.

1l concetto di aggiornamento,
infatti, riguarda la modifica
dell'importo a seguito del dato
(positivo o negativo). Escattaso-
lo dopo la richiesta, che tuttavia
non ¢ appannaggio del solo loca-
tore. Vaanche detto che non pud
valerel'escamotage dirichiedere
laggiornamento conriferimento
a diversa mensilitd diverse da
quelle in cui PIndice Istat & stato
negativo, in quantola decorren-
za dell'aggiornamento & annuale
conriferimento alla data di origi-
nariastipula delcontratto.

In sostanza, dato che chiedere
Paggiornamento non ¢ un obbli-

g0, e che quello relativo al perio-
doluglio 2008-luglio 2009 & il so-
lo a registrare un segno meno,
perillocatoreil cui contratto fac-
cia riferimento (direttamente o
indirettamente) all'aggiorna-
mentobasato sulmesedilugliola
scelta pili opportuna ¢ quella di
"saltare” un anno. Omettendo
cioédichiedere 'aggiornamento
quest’anno e attendendo il luglio
delz010,quando, con ogni proba-
bilit, I'indice Istat tornera con il
segno positivo. Certo che, se I'in-
quilinovolesse chiedereasuavol-
talaggiornamento, & difficile so-
stenerecheillocatore possarifiu-
tarsidiabbassare il canone. Tutta-
via, I'esiguita della diminuzione,
per le locazioni abitative, sareb-
he tale da rendere assurde sia
l'azione dell'inquilino che l'oppo-
sizione dellocatore.

Certo, va considerato che
allepocadellalegge 392Tinflazio-
ne a due cifre aveva suggerito di
limitare al 75% Paggiornamento
proprio per non renderlo troppo
gravoso, nella convinzione che
mai sisarebbe creato unfenome-
no deflattivo. E quindivero che i
lavori parlamentari relativi alla
legge 392/1978 non menzionano
la possibilita di aggiornamento
del canone al ribasso. Ma la nuo-
va sulle locazioni, la 431/98, non
contiene riferimenti al dato Istat,
e quindi non risultario reperibili
lavori parlamentari riferiti alla
medesimanormacheabbianoaf-
frontato la questione. Per le loca-
zioniausodiverso, invece,amag-
gior ragione, i riferimenti ai lavo-
ri parlamentari si rivolgono pur
sempre aun concettodiaggiorna-
mento che non puo essere consi-
deratosoltanto in senso positivo.
Ein questi casi, dati i canoni assai
pittelevati, gli effetti possono es-
sere pitlampieforse tali dagiusti-
ficare un contenzioso. ‘
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