A cura dell’Avv. Maurizio Cirelli

Studio Legale Scarselli Cirelli & Partners

Locazioni ad uso diverso da quello di abitazione e
cosiddetto “‘scalettamento” del canone di locazione. Il punto
della Cassazione.

La Corte di Cassazione, Sez. 3 -, con I’Ordinanza n. 33884
del 12/11/2021 (Rv. 663117 - 01) fa il punto sulla validita o
meno delle clausole contrattuali, inserite in un contratto di
locazione ad uso diverso, che prevedono uno “scalettamento”
del canone di locazione rapportato a predeterminati periodi
temporali.

Nel caso sottoposto all’esame della Suprema Corte, le parti,
in occasione della seconda scadenza del contratto di locazione
ad uso diverso, avevano provveduto con un accordo (sic ritenuto
novativo dal giudice di appello) ad aumentare in modo
significativo I’entita del canone iniziale previsto dal contratto di
locazione originariamente concluso.

Intimato il pagamento di tale maggior canone, il conduttore
aveva eccepito la nullita ex artt. 32 e 79 della legge n. 392/78
dell’accordo contenente I’aumento del canone e tale eccezione
era stata accolta dal Tribunale.

Proposto appello avverso la sentenza di primo grado, la Corte
d'appello ribaltava il verdetto del primo giudice dichiarando la
risoluzione del contratto di locazione per uso diverso da quello
di abitazione concluso tra le parti per inadempimento del
conduttore, con la conseguente condanna del medesimo al
pagamento di quanto dovuto alla controparte a titolo di canoni
non corrisposti e alla restituzione, in favore del locatore, di
quanto ricevuto ad esito della sentenza di primo grado.

A fondamento della decisione assunta, la corte territoriale
evidenziava come le parti avessero validamente provveduto, in
occasione della seconda scadenza contrattuale, alla novazione
del contratto di locazione originariamente concluso,



concordando, in tal senso, un significativo aumento dell'entita
inziale del canone di locazione, senza incorrere in alcuno dei
limiti previsti dagli artt. 32 e 79 della legge n. 392/78, attesa la
piena facolta dei contraenti di procedere liberamente alla
rideterminazione del canone di locazione, non gia in pendenza
di rapporto, (bensi) in concomitanza temporale alla sua scadenza
naturale. Ci0 posto, accertata la validita del patto modificativo
del canone di locazione, e rilevato linadempimento del
conduttore in relazione all'obbligazione di pagamento delle
maggiori somme concordate, il giudice a quo aveva pronunciato
la risoluzione del contratto per inadempimento della conduttrice
e la conseguente condanna di quest'ultima alla corresponsione di
quanto dovuto.

La Cassazione, investita della questione in ordine alla validita
o meno dell’accordo raggiunto dalle parti in merito all’aumento
del canone, ha chiarito quanto segue.

Innanzi tutto la Corte ribadisce che in tema di locazione, non
¢ sufficiente ad integrare novazione del contratto (ossia
I'estinzione del precedente contratto di locazione e la sua
sostituzione con una nuova e diversa pattuizione) la variazione
della misura del canone o del termine di scadenza, trattandosi di
modificazioni accessorie, essendo invece necessario, oltre al
mutamento dell'oggetto o del titolo della prestazione, che
ricorrano gli elementi dell'animus e della causa novandi (v., da
ultimo, Sez. 3, Sentenza n. 22126 del 13/10/2020, Rv. 659241 -
01).

Osserva, poi, il Collegio come, in un precedente arresto, ¢
stato affermato, in relazione al tema del cosiddetto
“scalettamento” del canone di locazione, 1l principio in forza del
quale, in tema di locazioni ad uso diverso da quello di abitazione,
¢ legittima la pattuizione di un canone in misura differenziata e
crescente per frazioni successive di tempo, sia con pagamento di
rate predeterminate per ciascun segmento temporale, sia con il
frazionamento dell'intera durata del contratto in periodi piu brevi
a ciascuno dei quali corrisponda un canone passibile di
maggiorazione, sia correlando 1'entita del rateo all'incidenza di
elementi e fatti predeterminati influenti sull'equilibrio
sinallagmatico. L'illegittimita di tale clausola (risultante anche
da elementi extratestuali) puO, invece, sostenersi qualora
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persegua il solo scopo di neutralizzare gli effetti della
svalutazione monetaria in elusione dei limiti imposti dall'art. 32
della I. n. 392 del 1978, cosi incorrendo nella nullita ex art. 79
della medesima legge (cfr. Sez. 3, Sentenza n. 22908 del
10/11/2016, Rv. 642971 - 01).

Secondo la Corte, per comprendere bene i termini della
questione e la corretta soluzione da dare al problema sollevato
dal ricorrente, occorre non fare confusione tra 1 concetti di
aumento del canone (di locazione dello stesso immobile secondo
contratti succedentesi nel tempo, anche per via di rinnovazione);
di determinazione differenziata del canone (correlativamente a
periodi compresi nella durata del medesimo rapporto
contrattuale) e di aggiornamento del canone (in dipendenza della
perdita del potere di acquisto della moneta verificatasi durante
la pendenza del medesimo rapporto contrattuale).

La norma contenuta nell’art. 32 della L. 392/78 ¢
evidentemente riferita al vero e proprio aggiornamento del
canone che, con costante precisione terminologica, il legislatore
utilizza per individuare il fenomeno del mantenimento (almeno
tendenziale) del valore reale della prestazione del conduttore -
incidente sull'equilibrio del sinallagma - nonostante la variabilita
della sua espressione monetaria in dipendenza della flessione nel
tempo del potere di acquisto della moneta.

Dunque, questa revisione riequilibratrice, e 1 limiti della sua
operativita, nulla hanno a che vedere con il diverso campo
dell'incondizionata facolta per le parti (secondo la loro libera
valutazione espressa, tanto al momento della stipulazione del
contratto, quanto nel corso del rapporto di locazione di immobile
adibito ad uso non abitativo) di assicurare al locatore un
corrispettivo maggiore, in termini di valore reale e non
nominalistica, rispetto a quello goduto in occasione di un
precedente rapporto contrattuale (e cioe¢ un aumento del canone
in senso proprio); oppure di assicurare al locatore un
corrispettivo crescente - sempre in termini di valore reale -
durante l'arco di svolgimento dello stesso rapporto, sia
prevedendo il pagamento di rate quantitativamente differenziate,
sia prevedendo il frazionamento dell'intera durata del contratto
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in periodi temporali piu brevi a ciascuno dei quali corrisponda
un canone passibile di maggiorazione, in difetto dell'incidenza
di elementi o di fatti (diversi dalla svalutazione monetaria)
predeterminati e influenti, secondo la comune visione delle parti,
sull'equilibrio economico del sinallagma (ipotesi di canone
differenziato).

E invero di agevole intuizione che il valore locativo dello
stesso immobile urbano adibito ad uso commerciale possa - data
la non breve e non riducibile durata legale minima del rapporto
locatizio - subire variazione in dipendenza dello sviluppo
urbano, della dotazione di maggiori servizi nella zona, della
concentrazione di immobili destinabili ad uso concorrenziale, o
di altri infiniti fattori estrinseci.

Di essi non puo essere interdetto ai contraenti di tenere in
debito conto ai fini dell'accordo sul corrispettivo, nel senso di
rendere compartecipe il locatore dell'incremento nel tempo della
redditivita da posizione dell'immobile locato, attraverso
meccanismi o formule di accrescimento del valore reale del
canone ancorati a parametri certi € determinati (non escluso
quello rappresentato dal volume degli affari del commerciante
conduttore), ma anche attraverso una revisione consensuale
della misura del canone nel corso del rapporto.

Controindicazioni a quanto ora affermato non possono essere
desunte dall'art. 32; e ci0, non tanto perché nel testo originario
di quella norma la previsione che il canone fosse dovuto secondo
misure (al plurale) contrattualmente stabilite lasciasse
sottintendere che le misure stesse fossero anche differenziate nel
loro importo; quanto e soprattutto perché il principio generale e
immanente della libera determinazione convenzionale del
canone locatizio (per immobili destinati ad uso non abitativo)
soffre, attraverso quella disposizione, di una deroga eccezionale
limitatamente alla valenza delle clausole di aggiornamento per
eventuali variazioni del potere di acquisto della moneta, o
clausole Istat, la quale mai potrebbe essere estesa, per via di
interpretazione analogica, al di fuori del predetto settore e con
riferimento ad altre clausole contrattuali o a patti successivi volti
a incrementare - giusta la comune intenzione delle parti - il
valore reale del corrispettivo nel corso del rapporto.



Tanto precisato - conclude la Corte - non puo peraltro essere
elusa la considerazione che, ragionando in termini di realismo
economico, un accrescimento del valore effettivo del
corrispettivo mai potrebbe essere conseguito dal locatore se non
previa depurazione dal suo importo monetario di una quota
corrispondente alla compensazione del decremento, nel tempo,
del potere di acquisto della moneta.

Si pone pertanto, in sede di interpretazione negoziale, il
problema di stabilire se, mediante la formula adottata per la
determinazione di canoni differenziati e crescenti per frazioni di
tempo, o attraverso la stipulazione di patti modificativi del
canone in corso di rapporto, i contraenti abbiano in realta
perseguito lo scopo di neutralizzare soltanto gli effetti negativi
della svalutazione monetaria (con eventuale surrettizia elusione,
sanzionabile ai sensi dell'art. 79, dei limiti quantitativi posti
dall'art. 32 della legge n. 392/78), oppure abbiano di comune
accordo inteso riconoscere al locatore, in misura dinamica, una
maggiore fruttuosita in termini reali del ceduto godimento
dell'i'mmobile. Ma trattasi di problema di accertamento della
volonta delle parti contraenti e dello scopo comune verso cui
esse dirigono, affidato al potere discrezionale del giudice del
merito.

In mancanza di prova dell'intento elusivo delle parti, il patto
di determinazione differenziata del canone per frazioni di tempo
successive, cosi come il patto successivamente intercorso tra le
parti al fine di modificare in aumento (ma anche in diminuzione:
cfr., al riguardo, con riferimento al contratto di locazione
abitativa, Sez. 6 - 3, Ordinanza n. 29834 del 12/12/2017, Rv.
647187- 0I) l'entita del canone, devono ritenersi comunque
validi.

sk sfeosk sheske sk

In conclusione, la Corte riconosce la piena validita delle
clausole che prevedano un aumento del canone in materia di
locazioni ad uso diverso dall’abitativo, rimettendo al giudice del
merito la valutazione circa I’esistenza di una volonta delle parti
di neutralizzare, attraverso tali previsioni, soltanto gli effetti
negativi della svalutazione monetaria in violazione dell’art. 32
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legge n. 392/78 e conseguente nullita del patto ex art. 79 della
citata legge.

soskeskoskoskokosk

La massima.

Cass., Sez. 3 -, Ordinanza n. 33884 del 12/11/2021 (Rv.
663117 - 01)

“In tema di locazione di immobili ad uso diverso da quello di
abitazione, devono ritenersi legittimi - alla stregua del principio
generale della libera determinazione convenzionale del canone
locativo per detti immobili - tanto il patto con il quale le parti,
all'atto della conclusione del contratto, predeterminano il
canone in una misura differenziata e crescente per frazioni
successive di tempo nell'arco del rapporto, quanto il patto
successivo con il quale le parti stabiliscono consensualmente,
nel corso del rapporto, una misura del canone diversa da quella
originariamente prevista. La legittimita di tali patti (iniziali o
successivi) dev'essere peraltro esclusa ove risulti (dal testo
contrattuale o da elementi extratestuali) che le parti abbiano in
realta perseguito surrettiziamente lo scopo di neutralizzare gli
effetti della svalutazione monetaria, eludendo i limiti
quantitativi posti dall'art. 32 della I. n. 392 del 1978 (nella
formulazione originaria ed in quella novellata dall'art. 1,
comma 9-sexies, della l. n. 118 del 1985), cosi incorrendo nella
sanzione di nullita prevista dal successivo art. 79, comma 1,
della stessa legge”.

Riferimenti normativi: Legge 27/07/1978 num. 392 art. 32 Legge 27/07/1978 num.
392 art. 79 CORTE COST.

Massime precedenti Vedi: N. 22908 del 2016 Rv. 642971 — 01.



