
Losanna, 23 novembre 2023

Comunicato stampa del Tribunale federale

Sentenza del 24 ottobre 2023 (4A_252/2023)

Adeguamento della pigione al termine del contratto di locazione 
con pigioni indicizzate

In una recente decisione il  Tribunale federale si  pronuncia sull'adeguamento della
pigione, causato dalla variazione del tasso ipotecario di riferimento, al termine di un
contratto  di  locazione  con  pigioni  indicizzate.  I  conduttori  o  i  locatori  possono
rivendicare  il  tasso  d'interesse  applicato  all'inizio  del  periodo  di  indicizzazione
soltanto se fanno valere l'adeguamento della pigione entro la scadenza del termine di
disdetta per la fine del contratto di locazione con pigioni indicizzate.

Le parti di un contratto di locazione possono vincolare l'importo della pigione all'indice
nazionale  dei  prezzi  al  consumo  (IPC).  Per  legge,  un  simile  contratto  dev'essere
concluso  per  cinque  anni  almeno.  Per  tutta  la  durata  del  contratto  la  pigione  varia
esclusivamente in base all'andamento dell'IPC, senza considerare le variazioni del tasso
ipotecario  di  riferimento.  Nella  fattispecie,  nel  2015  i  conduttori  e  la  locatrice  hanno
stipulato un contratto di locazione con pigioni indicizzate per una durata di cinque anni.
Dopo questo lasso di tempo, il contratto poteva essere disdetto con un preavviso di tre
mesi, ma non prima della fine del periodo di indicizzazione, fissata al 31 marzo 2020.
Nel marzo 2020, i conduttori hanno chiesto una riduzione della pigione per la prossima
scadenza  di  disdetta  argomentando  che  il  tasso  ipotecario  di  riferimento  era  in  quel
momento  inferiore  (1,25 % a  marzo  2020)  a  quello  applicato  all'inizio  del  periodo  di
indicizzazione (2,0 % nel 2015). Il Tribunale cantonale di Basilea Campagna ha dato loro
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ragione e ha ridotto la pigione mensile da 3'500 a 3'215 franchi a partire dal 1°  luglio
2020.

Il  Tribunale  federale  accoglie  il  ricorso  della  locatrice.  Se  il  conduttore  o  il  locatore
desidera  richiedere  un  adeguamento  del  canone  di  locazione  per  la  scadenza  di  un
contratto di locazione a pigioni indicizzate a causa di una variazione del tasso ipotecario
di riferimento dall'inizio del periodo di indicizzazione, deve farlo entro la fine del periodo
di  indicizzazione,  rispettando  il  periodo  di  preavviso  concordato.  In  caso  contrario,  è
lecito presumere che le parti accettino (per il momento) la pigione pagata finora. Se in
un  secondo  tempo  viene  sollecitato  un  adeguamento  della  pigione  a  causa  di  una
riduzione o di  un aumento del tasso ipotecario di riferimento, non è più possibile fare
appello al tasso applicato all'inizio del contratto di locazione contenente una clausola di
indicizzazione. In tal caso sarà determinante il tasso ipotecario di riferimento applicato al
momento in cui il  contratto avrebbe potuto essere rescisso nel rispetto del periodo di
preavviso, il  che, nella fattispecie, sarebbe stato alla fine di dicembre 2019, quando il
tasso  di  interesse  di  riferimento  era  pari  all'1,5 %.  La  locatrice  ha  già  applicato  la
differenza rispetto al tasso di interesse più basso di marzo 2020 riducendo la pigione a
3'393 franchi. Non sussistono i presupposti per un'ulteriore riduzione.

Contatto: Peter Josi, Incaricato per i media
Tel. +41 (0)21 318 91 53; Fax +41 (0)21 323 37 00
E-mail: presse@bger.ch

Osservazione: Il comunicato stampa serve all'informazione del pubblico e dei media. Le 
formulazioni ivi contenute possono differire dal testo della sentenza. Per la giurisprudenza fa 
unicamente fede il testo della sentenza scritta.

La sentenza sarà consultabile a partire dalle ore 13:00 del 23 novembre 2023 sul sito 
www.tribunale-federale.ch  : Giurisprudenza > Giurisprudenza (gratuito) > Altre sentenze dal 
2000 > inserendo 4A_252/2023  .
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