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IL RENT TO BUY NEL FALLIMENTO: ESAME DI UNA PROCEDURA COMPETITIVA DI VENDITA

di Giorgio Aschieri - Awocato

Con provvedimento in data 12.12.2014, un Giudicke@ao del Tribunale Fallimentare di Verona ha au-
torizzato I'esperimento di una procedura competitilv vendita di un’azienda, nel cui perimetro dra r
compreso un capannone industriale allocato, nefiieondi tale procedura, con la formula del “rent to
buy”.

Piu specificamente, le condizioni proposte dal mweaed autorizzate dal Giudice Delegato sono $tate
seguenti:

1. durata triennale del contratto di RTB, senza pdgsildi tacito rinnovo, ferma restando la possiailper
il conduttore di recedere liberamente dal contrdétodo un preavviso di almeno sei mesi;

2. diritto di acquistare I'immobile riconosciuto al mduttore entro trenta mesi dalla sottoscrizionectek
tratto. Una volta comunicata la sua volonta irs&iso, obbligo di concludere il contratto di cormpradi-
ta entro e non oltre sessanta giorni;

3. parte del canone da imputare in conto prezzo, a3 di acquisto dellimmobile da parte del condetto
pari al 90% dello stesso e obbligo di restituzipee il concedente, nel caso di risoluzione per énagi-
mento del conduttore e comunque di mancato eserméti’'opzione, del 50% del canone versato;

4. esclusione della rivalutazione ISTAT;

oneri ordinari e straordinari di manutenzione dtalfhobile interamente a carico del conduttore. Take
visione e facilmente comprensibile se si consiadd& il conduttore € destinato a divenire il projarie
dell'immobile;

6. nel caso di esercizio della facolta di cui all'd®.7, co. 4 o dell'art. 8, co. 1, della Legge Fadintare, re-
stituzione integrale di quanto corrisposto dal egtate, posto che, in tali casi, la compravendda Bi
concluderebbe per ragioni indipendenti dalla vaatel conduttore;

7. espressa previsione che I'immobile deve esserscidto alla scadenza della durata di tre anni gaalo
conduttore non intenda esercitare I'opzione di etqu

8. stipula del contratto per mezzo di notaio (a spksdeonduttore) nel quale sia indicato espressasTeTd
I'immobile dovra essere rilasciato libero da peeserda cose (di proprieta del conduttore) allaestzdi

La procedura competitiva, appare opportuno pregjgaistata esperita con successo ed é stato atindi
pulato I'atto notarile di cessione di azienda eaticessione del capannonegeént to buy, a dimostrazione
dell'importanza non meramente teorica dell’istitdisciplinato dall’art. 23 del D.L. 12 settembrelan.
133 (c.d. “Decreto Sblocca ltalia”).

Il provvedimento autorizzativo e lo stesso contratipulato si presterebbero a numerosi commemti: i
questa sede, ritenendo opportuno illustrare un casoreto per maggior valorizzare I'operativitatima
dell'istituto nell'lambito concorsuale, appare igsante soffermarci soprattutto su alcuni aspietiaict-
tere teorico / pratico.

Anzitutto, va posta in risalto la condiziosab 1) della vendita competitiva, ossia il fatto chedntratto
ha durata triennale e si sottrare quindi a queiltdma di sei anni prevista dalla Legge 392/78.

! Tale ultima prescrizione si spiega tenendo presen¢ I'art. 474, co. 3, c.p.c. prevede che I'ezeme forzata per consegna rila-
SCio non possa avvenire che in virtl, tra I'altlbatti ricevuti da notaio o da altro pubblico offile autorizzato (co. 2 n. 3). In tal
modo sara, dunque, possibile ottenere, qualorancid avvenga spontaneamente da parte del condutoreéconsegna
dell'immobile, senza dover prima munirsi di un altitolo esecutivo idoneo in tal senso
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Tale previsione era necessaria per poter pervafiieautorizzazione, atteso che una durata maggore
quella prevista si sarebbe posta in conflitta @rafjionevole durata della procedura fallimentacudal-

la c.d. “Legge Pinto”. Il fondamento della autodzione e dato dal fatto che il Giudice Delegatajgs
nato il complesso delle previsioni relative allpgiandorent to buy, ha ritenuto che la causa relativa al
contratto di vendita fosse nettamente preponderapetto a quella della locazione, cosi dandoinaité
all'orientamento giurisprudenziale formatosi suhfi.

Il secondo aspetto e intrinsecamente collegateimgoed emerge dalla connessione tra la durataatel
tratto, I'entita del canone in relazione al predz@endita ed il fatto che detto canone sara quésgral-
mente imputato in conto vendita in caso di esevazll'opzione.

Il canone suddetto € infatti pari ad Euro 15.00Gisiiementre il corrispettivo per la vendita depaano-
ne e pari ad Euro 1.000.000,00 (ossia quello indinalla perizia di stima redatta in sede fallinaee}.

E’ agevole notare che il canone mensile & di guagd superiore al valore locativo del bene e quiindi
corpora” una rilevante componente di prezzo di itandhe infatti significativamente verra in parétro-
cesso all’'aggiudicatario in caso di mancata stipelfiatto definitivo.

Il rapporto in questione si avvicina quindi moltd an “leasing tra privati” ossia esattamente cie gh
Legislatore ha voluto disciplinare introducendatl23 in commento, laddove, nella fattispecie ianes
nell'arco temporale di due anni e mezzo (ossiarinine ultimo per I'esercizio dell’'opzione) sarar¢o
sposto all'incirca il 40% del prezzo di futura véad

Appare quindi verosimile che I'aggiudicatario, astencorrisposto in un periodo sostanzialmente breve
una parte cosi rilevante del prezzo di venditaciia a reperire un Istituto di Credito disposfinanziare
l'acquisto e, cio, per due motivi: i) dovra essBnanziato “solamente” il 60% del valore del benese-
prattutto: ii) 'aggiudicatario avra conseguito uistorico creditizio” consistente nel fatto chedwstenuto
importanti flussi finanziari per il godimento detre in funzione del successivo acquisto e, consggue
mente, apparira ragionevole la sostenibilita uteridi tali flussi, che andranno a rimborsarenhfizia-
mento concesso.

In altri termini, il rent to buy pud costituire un importante elemento di autofinamznto, che consenta ai
potenziali acquirenti di immobili allocati dallequmedure fallimentari o concordatarie di superaragao
in parte, le difficolta di reperire la provvistargErtecipare alle procedure competitive.

Spettera poi ai curatori fallimentari, ovvero guidatori giudiziali, il compito (tutt'altro che s®lice) di
“costruire” le procedure competitive in modo ocalain modo da rendere concretamente appetibili gli
immobili da allocare, dosando con la massima aitbeeztutti gli elementi negoziali che connotanoeiit

to buy adattandoli alla specificita di ogni singolo caso.

Una ulteriore condizione della procedura competitiverita un breve commento.

Si tratta della previsione di un diritto di recessfavore del conduttore, con preavviso di mesi Bale
pattuizione sembrerebbe di per sé sfavorevolegpeuratela, ma a ben vedere é posta nel comunesnte
se della stessa e del potenziale aggiudicatario.

E evidente che la previsione di tale diritto & idarad allargare la platea dei potenziali interessatcre-
scere quindi la probabilita che vi sia aggiudicaeioD’altro canto, tale diritto sara realisticangeaserci-
tato, eventualmente, soprattutto nei primi mesiigienza del contratto perché, in seguito, vi saranec-
canismo di penalizzazione (ossia la restituzione garziale della componente “vendita” relativacano-
ni), di mese in mese crescente, in forza del gseml@ sempre meno conveniente per il conduttoreitser
re tale diritto.

2 Cfr. Cass., 23 marzo 1992, n. 3587Rapertorio del Foro Italiano, 1992, c. 657.
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Proprio in quest’aspetto si coglie appieno la reaeonomica di questa formula di vendita competithy
ben vedere, infatti, al momento dell’aggiudicazioheuratore non é affatto sicuro di vendere mentre
I'aggiudicatario ha il diritto ma non I'obbligo @iomprare. La procedura si trova quindi in una posi

di soggezione che, da un lato rende molto appetilal strumento per I'aggiudicatario (unitamente
all'effetto di autofinanziamento sopra descrittmjentre dall’altra deve essere bilanciata equilidoata
misura del canone, I'entita della quota da imputaprezzo in caso di esercizio dell'opzione, nondhé
quella (che andra opportunamente falcidiata) cloenlduttore avra diritto di vedersi restituita mso di
mancata conclusione della vendita definitiva.

Sara il tempo a dire quale fortuna avra l'istititocommento nelle vendite fallimentari e concordata
lungi dall’ipotizzarsi un suo uso generalizzatagilt to buy ad avviso di chi scrive puo costituire una inte-
ressante alternativa alle vendite “tradizionalSperibile soprattutto laddove vi siano dei potelinzmte-
ressati all'immobile in questione, che abbianoidifta a finanziarsi ovvero desiderino conseguitmm-
dimento e valutarne in un secondo momento I'acquistolte volte in dipendenza dall’'oscillante anda-
mento dei mercati internazionali o di quello intero dei cambi valutari o di altre variabili ecoriom/
finanziarie, purtroppo in costante aumento neglimilanni.

Awv. Giorgio Aschieri
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