
Aggiornamento Istat
del canone di locazione

Premessa
Prima dell'entrata in vigore della legge 14/2009
l'aggiornamento annuale dei canoni dei contratti
di locazione ad uso commerciale era limitato alla
misura massima del 75% dell'indice ISTAT dei
prezzi al consumo per le famiglie di operai e im-
piegati1.
Dal 1 marzo del 2009, invece, è possibile un
adeguamento fino al 100% del suddetto indice;
condizione posta per tale maggior adeguamento
è che il contratto abbia una durata superiore a
quella minima di legge, ovvero 6 o 9 anni (uso
alberghiero)2.
La stessa percentuale di aggiornamento del 100%
è utilizzabile anche nei contratti delle locazioni
residenziali, per effetto di un intervento legislati-
vo meno recente, la legge 431/1998, che ha abro-
gato l'art. 24 della legge 392/19783.
Esaminiamo ora più in dettaglio l'evoluzione, le
modifiche e gli effetti sulle due fattispecie.

Immobili adibiti ad uso di abitazione
La legge 392/1978 all'art. 24 regolamentava l'ag-
giornamento del canone degli immobili adibiti ad
uso di abitazione, prevedendo che tale canone
potesse essere aggiornato annualmente, su ri-
chiesta del locatore, entro il 75% dell' indice Istat.
La legge 431/1998 ha poi abrogato l'articolo 24
consentendo che le parti pattuissero anche un
aggiornamento pari al 100% della variazione del-
l'indice Istat, o anche di un indice diverso.
Tale ipotesi è esclusa per i contratti con canone
convenzionato-sindacale4, i contratti a locazione
transitoria (non turistica e nei quali non sia con-
duttore l'ente locale), e per quelli per le esigenze
abitative di studenti universitari5.
Tale normativa, in seguito, non è stata più ogget-
to di variazioni, nemmeno da parte della legge 14/
2009.

Immobili adibiti ad uso diverso
da quello di abitazione
Prima della legge 14/2009 l'aggiornamento del
canone di locazione per gli immobili adibiti ad

uso diverso da quello di abitazione (ad esempio
uso industriale, artigianale, commerciale come
negozi, studi professionali, palestre, o anche
come uso alberghiero) era disciplinato dall'art.
32 della legge 392/1978, secondo il quale le varia-
zioni non potevano essere superiori al 75% di
quelle del suddetto indice Istat.
Attualmente, invece, con la modifica dell'alt. 32
della legge 392/78, è consentito, per i contratti di
locazione su immobili ad uso diverso da quello di
abitazione, la possibilità di un adeguamento su-
periore al 75% dell'indice Istat, qualora la durata

contrattuale sia superiore a quella minima di leg-
ge 6 o 9 anni. La legge 14/2009 ha anche stabilito
che tale beneficio è applicabile anche ai contratti
in corso. Ovviamente, in questo caso, la clausola
contrattuale di aggiornamento non dovrà fare ri-
ferimento specifico alla percentuale del 75%, ma
alla percentuale stabilita dalla legge o alla per-
centuale massima stabilita dalla legge. Oppure
ben si potrà, in teoria, farne oggetto di nuovo
contratto con il conduttore.
La tabella sotto riportata evidenzia in dettaglio le
modifiche al suddetto articolo.

Conclusione
L'impianto normativo relativo all'aggiornamento dei canoni di locazione risulta, quindi, così
riassumibile:
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