Locazione finanziaria. La legge sulla concorrenza, che € in vigore dal 29 agosto, «tipizza» il contratto

Leasing con regole su misura

L’esistenza di una normativa ad hoc riduce i margini di incertezza

Angelo Busani

Praticato fin dagli anni 70
marimasto sinora praticamente
privo di regolamentazione legi-
slativa, il contratto dilocazione
finanziaria (o leasing finanzia-
rio) trovafinalmente, conl’ema-
nazione della legge sulla con-
correnza (n.124/2017), una pro-
priadefinizione eladisciplinadi
alcuni suoi salienti aspetti.

Anzitutto, la legge sulla con-
correnza fornisce la definizione
della locazione finanziaria. Da
questo deriva che il leasing fi-
nanziario diventa un contratto
“tipico” (purtroppo noninserito
nel Codice civile, con ennesimo
sfregio alla sistematicita della
nostra legislazione) dopo esser
stato, peroltresoanni,’esempio
“di scuola”, stante la sua fre-
quenza, cuisiricorrevanelle au-
le universitarie per spiegare agli
studentilacategoriadeicontrat-
ti “atipici”: vale a dire, quelli che
non trovano espressa definizio-
ne odisciplinanellalegislazione

vigente e la cui regolamentazio-
ne deve essere faticosamente ri-
costruita mediante l'utilizzo
(spesso controverso, come di-
mostra la pluridecennale giuri-
sprudenza proprio intemadile-
asing) di norme che la legge de-
dica (come sancisce larticolo12,
commaz, preleggi) a «casisimili
o materie analoghe».

Perilleasingsiricorreva, caso
per caso, alle norme sulla loca-
zione per disciplinare quegli
aspetti del leasing inerenti il go-
dimento del bene da parte del-
l'utilizzatore e a quelle della
compravendita per disciplinare
quegli aspetti inerenti ’eserci-
zio deldiritto diriscatto daparte
dell'utilizzatore.

L’essere definito dalla legge
conferisce,dunque, alleasingfi-
nanziario il pregio di essere di-
stinguibile da altre figure simili
(come la vendita con riserva
della proprieta, la locazione, il
noleggio, il rent to buy e il lea-
sing operativo, vale a dire il lea-

sing praticato dallo stesso pro-
duttore del bene, come stru-
mento di commercializzazio-
ne)edipoteraverelacertezzadi
quali sono le regole ad esso ap-
plicabiliin quanto appunto spe-
cificamente dettate per il con-
tratto di locazione finanziaria.
Insomma, la nuova disciplina
conferisce maggior certezza ai
rapporti nascenti dal contratto
di leasing finanziario e rappre-
senta una causa sicuramente
deflattiva del relativo e sinora
ingente contenzioso.

Per il vero, 'ordinamento gia
conosce una definizione di “lea-
sing abitativo”, contratto defini-
toeregolamentato dallalegge di
Stabilita per il 2016 (articolo 1,
comma 76, legge 28 dicembre
2015 n. 208): si tratta, peraltro, di
unleasingsettoriale,limitatoap-
punto all’acquisto dell’abitazio-
ne “principale” da parte di una
persona fisica e che finora, tra
laltro, non risulta aver ancora
avuto un significativo utilizzo.
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Illeasingdellalegge sullacon-
correnza ¢, dunque, definito co-
me quel contratto con il quale
specifici soggetti operanti in
campo finanziario, e solo essi
(vale a dire, le banche o gli altri
intermediari finanziari iscritti
nell’albo disciplinato all’artico-
lo106 del testo unico bancario, il
Dlgs 385/1993), si obbligano ad
acquistare o a far costruire un
bene (immobile, mobile e anche
unbene immateriale) susceltae
secondo le indicazioni del loro
cliente (il cosiddetto “utilizzato-
re”), che ottiene poila detenzio-
neditalebene perundatotempo
verso un determinato corrispet-
tivo,calcolatotenendocontodel
prezzo di acquisto o di costru-
zione e della durata del contrat-
to. Alla scadenza del contratto,
I'utilizzatore ha diritto di acqui-
stare la proprieta del bene a un
prezzo prestabilito ovvero, in
caso dimancato esercizio del di-
ritto, 'obbligo di restituirlo.
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Le caratteristiche. Specificati diritti e doveri delle parti

I rischi contrattuali pesano sull'utilizzatore

I caratteri salienti dellaloca-
zione finanziaria sono:
m la qualita del soggetto che
concedeilleasing (puo essere so-
lo una banca o un intermediario
finanziario);
m il fatto che si tratta di un con-
tratto di natura “finanziaria” (e,
quindi,nondiunalocazionené di
una compravendita), con la con-
seguenza,ad esempio, che grava-
no sull'utilizzatore tutti i rischi
riferiti al bene oggetto del con-
tratto: si va dai rischi intrinsechi
nel contratto diacquisto (comeil
rischio di evizione per la presen-
zadigravamiafavore diterziop-

pureilrischio dicomprare unbe-
ne privodelle qualita promesse o
essenziali oppure gravato da vi-
zi) ai rischi propri del periodo di
godimento del bene, come il ri-
schio che il bene provochi danni
adaltri(scoppiaunacaldaia,cade
un cornicione) oppure il rischio
che il bene perisca (si pensi a un
crollo dell’edificio 0 a un suo si-
gnificativo degrado, ad esempio
perilcedimentodelle fondamen-
taa causadiunainfiltrazione);

m ilfattocheil contratto preveda
l'opzioneperilriscatto,ecioeche
l'utilizzatore, al termine del peri-
odo convenuto, abbia la possibi-

lita di ottenere il diritto di pro-
prieta del bene fino a quel mo-
mento detenuto in mero godi-
mento, pagando il prezzo del
riscatto quale concordato nel
contratto dileasing;
m il fatto che, in mancanza del
riscatto del bene oggetto dilea-
sing, I'utilizzatore abbia «I’ob-
bligo di restituirlo» (essendo
dunque con cio chiarificato che
dalla legge stessa discende un
indefettibile titolo, per la socie-
ta che concede il leasing, di re-
impossessarsi del bene che non
siariscattato).
Laleggesioccupapoididisci-

plinare il delicato e contrastato
profilo della risoluzione del
contratto per I'inadempimento
dell’utilizzatore. Anzitutto, la
legge offre la definizione di
«graveinadempimento» (valea
direil presuppostoperinvocare
la risoluzione del contratto),
fattispecie che dunque ricorre
nel caso in cui:

©® neicontrattidileasingimmo-
biliare, vi sia il mancato paga-
mento dialmeno sei canoni men-
siliodidue canonitrimestralian-
chenonconsecutiviounimporto
equivalente;

@ nei contratti di locazione fi-

nanziaria diversi da quelli im-
mobiliari (ad esempio, i leasing
diautovetture e dibenistrumen-
tali), visiailmancato pagamento
di quattro canoni mensili anche
non consecutivi o un importo
equivalente.

Dato cheil Codice civile sanci-
scechelarisoluzionesipuoavere
solo per un inadempimento di
«non scarsa importanzay, la re-
gola che, unavolta per tutte, san-
cisce quando I'inadempimento ¢
rilevante, ha un valore incom-
mensurabile perché toglie di tor-
no un’infinita di questioni (si
pensi solo al caso dell’utilizzato-
re che, di tanto in tanto, “salta” il
pagamento di un canone, per poi
riprendere il pagamento dei ca-
noni successivi).
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Risoluzione. In caso di inadempimento

I1 bene va venduto
a prezzi di mercato
e con rapidita

Una volta che, a causa del
grave inadempimento dell’uti-
lizzatore, sisia verificatalariso-
luzione del contratto, lasocieta
di leasing, da un lato, ha diritto
alla restituzione del bene og-
getto del contratto di leasing e,
dall’altro, deve procedere alla
suavenditaattenendosiacriteri
dicelerita, trasparenza e pubbli-
cita e adottando modalita tali da
consentire 'individuazione del
migliore offerente possibile,
con obbligo di informazione
dell'utilizzatore. Al riguardo, la
societa di leasing deve proce-
dere alla vendita sulla base dei
valori risultanti da pubbliche
rilevazioni di mercato elabora-
te da soggetti specializzati (ad
esempio, le rilevazioni di No-
misma,dell’Omi,diScenarilm-
mobiliari, di Eurotax, di Quat-
troruote, eccetera).

Quando non ¢ possibile fare
riferimento a tali valori, si deve
effettuare la vendita facendo ri-
ferimento aunastimaeffettuata
daunperitosceltod’accordotra
la societa di leasing e I'utilizza-
tore nei venti giorni successivi
alla risoluzione del contratto o,
in caso di mancato accordo nel
predetto termine, da un perito
indipendentesceltodallastessa
societa di leasing in una rosa di
almeno tre operatori esperti,
previamente comunicatiall'uti-
lizzatore, il quale ha diecigiorni
di tempo per esprimere la sua
preferenza, che € vincolante.

Allo scopo di tutelare l'utiliz-
zatore dal rischio di un ingiusti-
ficato arricchimento da parte
della societa di leasing, la legge
poi dispone (sostanzialmente
replicando quanto gia previsto
dallalegge208/2015perilleasing
abitativo e dalla legge fallimen-
tare negli articoli 72-quater e
169-bis per il caso del fallimento
dell'utilizzatore o il suo assog-
gettamento a una procedura di

concordato) che essa ¢ tenuta a
corrispondere all'utilizzatore
quanto ricavato dalla vendita
del bene, deducendo una som-
ma pari all’ammontare:
® deicanoniscadutienonpaga-
tifino alladata dellarisoluzione;
m deicanoniascadere,soloinli-
nea capitale;
m del prezzo pattuito per
I’esercizio dell’opzione finale
diacquisto;
m lespeseanticipate perilrecu-
pero del bene, la stima e la sua
conservazione per il tempo ne-
cessario alla vendita.

Resta tuttavia fermo, nella
misurain cuiresidua, il diritto di
credito della societa di leasing

OBBLIGHI DELLA SOCIETA
All'utilizzatore vail ricavato
della vendita dal quale
vanno sottrattiicanoni

non pagatie le spese
anticipate peril recupero

nei confronti dell’utilizzatore
quando il valore realizzato con
la vendita del bene sia inferiore
allammontare del predetto im-
porto dovuto dall’utilizzatore
allasocietadileasing.

In sostanza, & disposto che la
societadileasingrecuperialme-
no il capitale impiegato per I'ac-
quisto del bene e ogni spesaine-
rente a detto recupero, in modo
danonavere perdite (fatto salvo
I'eventuale risarcimento corre-
lato al lucro cessante), senza
che, a tutela dell’utilizzatore, la
societa di leasing si venga a tro-
vare in una situazione piu van-
taggiosa di quella che sisarebbe
determinataseil contratto fosse
stato regolarmente adempiuto
dall'utilizzatore.
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