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Cass. civ. sez. III del 20 gennaio 2017 n 1430  

 

3.2.1 II quarto motivo denuncia, ex articolo 360, primo comma, n.3 c.p.c. violazione e/o falsa 

applicazione degli articoli 79 e 32 I. 392/1978 e 1344 c.c. quanto alla determinazione del 

canone pattuito nel contratto locatizio de quo.  

La ricorrente adduce che l'articolo 3 del contratto, al terzo capoverso, prevederebbe un 

progressivo aumento del canone annuo, fissato in C 361.519,93 per i primi tre anni.  

Il giudice d'appello ha ritenuto che il contratto indichi la volontà delle parti di agevolare la 

conduttrice per i primi tre anni, da qui discendendo la riduzione del canone libero, 

determinato in C 465.000 annui. Ma in tal modo verrebbe a discostarsi da quella 

giurisprudenza di legittimità (viene richiamata Cass. sez. 3, 19 febbraio 2009 n. 4040) - che 

insegna che la clausola che prevede variazione in aumento del canone locatizio deve essere 

connessa ad un ampliamento della controprestazione - qui mancante - oppure correlata a 

elementi incidenti sull'equilibrio economico del contratto: su questa ipotesi (richiamata altresì 

Cass. sez. 3, 5 marzo 2009 n. 5349) la ricorrente invita il giudice di legittimità ad operare la 

valutazione, omessa dalla corte territoriale, del significato della dicitura presente nella 

clausola "in funzione delle spese di avvio della struttura", la quale sarebbe una mera clausola 

di stile, senza riferimento alla fattispecie concreta, le spese di avvio della struttura posta 

nell'immobile non essendo identificate né quantificate, con conseguente mancato rispetto del 

requisito di predeterminazione.  

Pertanto detta clausola sarebbe stata un espediente per violare il divieto di cui all'articolo 32 I. 

392/1978 che consente la variazione del canone al massimo nel 75% della variazione 

dell'indice Istat, con conseguente nullità per violazione dell'articolo 79 della stessa legge "o 

comunque, più in generale, perché in frode alla legge".  

3.2.2 II motivo in esame si impernia dunque sull'articolo 3 del contratto che, nel primo 

periodo, stabilisce che "il canone di locazione viene fissato in C 465.000,00" annui, e, nel suo 

terzo periodo, così recita: "Per i primi tre anni di locazione...è accordato al locatore, in 

funzione delle spese di avvio della struttura, motivate dal conduttore prima e fuori dal 

presente contratto, un pagamento del canone ridotto", cioè C 361.519,83 annui. La censura 

corrisponde in sostanza al secondo motivo d'appello, che la corte territoriale ha respinto 

ritenendo insussistente la violazione dell'articolo 79 I. 392/1978 prospettata dall'appellante, 

trattandosi invece di una "opposta ipotesi di riduzione del canone libero" ammontante a C 

465.000 annui, di cui le parti hanno appunto ritenuto giustificata dalla riduzione per i primi tre 

anni.  

Richiama al riguardo il giudice d'appello la recente Cass. sez. 6-3, ord. 17 maggio 2011 n. 

10834, per cui nella locazione di immobili ad uso non abitativo, in correlazione con il 

principio della libera determinazione convenzionale del canone, anche il frazionamento di 

questo in misura differenziata e crescente può essere legittimo se risulta giustificata la 

riduzione del canone per un limitato periodo iniziale.  
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Si tratta, evidentemente, proprio dell'applicazione dell'autonomia negoziale sul canone libero, 

che, per non violare il combinato disposto degli articoli 32 e 79 I. 392/1978 che la limita, deve 

trovare supporto in un'oggettiva giustificazione indicata nel negozio stesso.  

La corte territoriale, nella sua pur concisa motivazione, manifesta di ritenere che le parti non 

hanno pattuito neppure una sequenza di aumento del canone - che è poi quello che sostiene 

anche in questa sede la ricorrente -, bensì hanno concordato una sorta di sconto iniziale in 

considerazione dei costi che gravavano la conduttrice all'inizio del rapporto per poter 

utilizzare l'immobile (motivazione, pagina 3: "Ritiene la Corte che non emerga una sottostante 

volontà delle parti di eludere l'art. 79 ...dato che semmai il contratto ha indicato la volontà di 

agevolare la società conduttrice nei primi tre anni, per cui trattasi dell'opposta ipotesi di 

riduzione del canone libero, determinato nella fattispecie in C 465.000, ma per il quale, 

rispetto al periodo iniziale e circoscritto a tre anni, le parti hanno ritenuto giustificata la 

riduzione"; per inciso, si nota che tanto dalla sentenza quanto dal ricorso risulta che 

l'immobile veniva destinato a struttura per anziani).  

Non è sostenibile, pertanto, che il giudice d'appello abbia omesso di valutare la clausola 

contrattuale in ordine anche all'incidenza delle spese di avvio della struttura; e d'altronde è 

palesemente inammissibile chiedere al giudice di legittimità di effettuare quel che è un 

accertamento di fatto, ovvero la ricostruzione della volontà negoziale delle parti.  

Né è pertinente la giurisprudenza richiamata dalla ricorrente, poiché, come si è appena visto, 

la corte territoriale ha ritenuto sussistente una volontà negoziale non nel senso di un aumento 

del canone originario, bensì una volontà negoziale - fattispecie "opposta", come si esprime la 

stessa corte - che ha identificato immediatamente il canone annuo, decurtandolo parzialmente 

nella prima parte temporale del rapporto in conseguenza di oggettive necessità della ricorrente 

che la corte ha escluso costituissero una finzione per aggirare le barriere normative.  

Il motivo, in conclusione, non merita accoglimento. 
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