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Locazione finanziaria: no alla c.d. mediazione obbligatoria 

 
Le controversie in materia di locazione finanziaria non sono soggette 

alla mediazione obbligatoria. Il contratto di leasing, difatti, è connotato da una 
causa tipica e peculiare che non è riconducibile né ai contratti bancari, né ai 

contratti di investimento finanziario, cui si riferisce invece l'art. 5, d.lgs. 
28/2010. 

 

NDR: in argomento si veda Cass. 15200/2018. 
 

Tribunale di Milano, sentenza del 2.7.2020, n. 3878 
 

...omissis… 
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Per quanto riguarda il completo svolgimento del processo, ai sensi del vigente 

art. 132 c.p.c., si fa rinvio agli atti delle parti e al verbale di causa. 
Il presente giudizio è stato introdotto con il rito sommario ex art. 702-bis 

c.p.c., ma a causa della complessità delle difese e delle esigenze del 
contraddittorio è stato trattato con il rito ordinario, previa conversione. 

Oggetto. 
Oggetto di causa è il contratto di locazione finanziaria omissis. Parte attrice ha 

lamentato il mancato pagamento di canoni scaduti per euro 65.447,96 alla 
data del 24/9/2015. La concedente già con raccomandata del 14/10/2014 (v. 

doc. 7 att.) si è avvalsa della clausola risolutiva espressa di cui all'art. 11 delle 
condizioni generali di contratto. In questa sede parte attrice ha chiesto la 

condanna della convenuta al rilascio dell'immobile. 
Interesse. 

Parte convenuta non ha contestato il proprio inadempimento; anzi ha precisato 
che l'ultimo canone è stato pagato in data 1/5/2013. Ha però evidenziato come 

siano trascorsi quasi 3 anni da tale data fino al deposito del ricorso ex art. 702-

bis c.p.c., avvenuto nel gennaio 2016, ritenendo che sia venuto meno un 
interesse attuale della concedente al rilascio del bene. 

La tesi non è condivisibile. 
Il mero decorso del tempo non comporta di per sé il venir meno dell'interesse, 

tanto più che nel lasso di tempo indicato la concedente non è rimasta inerte, 
ma ha comunicato la risoluzione del contratto ed ha escusso un pegno a 

garanzia del pagamento dei canoni. In tal modo ha così manifestato una 
condotta incompatibile con la rinuncia al proprio diritto. 

Mediazione. 
In via preliminare parte convenuta ha eccepito l'improcedibilità dell'azione per 

mancato esperimento del procedimento di mediazione. 
L'eccezione è infondata perché il contratto di leasing è connotato da una causa 

tipica e peculiare che non è riconducibile né ai contratti bancari, né ai contratti 
di investimento finanziario, cui si riferisce invece l'art. 5, d.lgs. 28/2010 (cfr. in 

questo senso Cass. 15200/2018). Le controversie in materia di locazione 

finanziaria non sono quindi soggette alla mediazione obbligatoria. 
Usura. 

Parte convenuta ha lamentato la pattuizione di interessi usurari sotto diversi 
profili, come di seguito precisato omissis. 

L'inattendibilità di tali difese preclude nella fattispecie l'esperimento di 
una CTU in punto usura, perché nella descritta situazione processuale 

l'indagine avrebbe natura meramente esplorativa. 
ISC. 

Secondo parte convenuta il contratto di leasing sarebbe nullo, ai sensi dell'art. 
117, comma 8, TUB, perché esso non riporta la misura dell'indicatore sintetico 

di costo (ISC). 
La censura è infondata omissis. 

Risoluzione. 
Parte convenuta ha qualificato il leasing in esame come traslativo ed ha quindi 

invocato l'applicazione dell'art. 1526 c.c., con conseguente obbligo della 

concedente di restituire i canoni riscossi, salvo un equo compenso. 
La tesi non è condivisibile. 

L'applicazione in via analogica al contratto di leasing finanziario dell'art. 1526 
c.c. è stata in passato riconosciuta dalla giurisprudenza per riequilibrare le 



 

 

prestazioni delle parti in caso di risoluzione per inadempimento, a fronte di 

clausole che prevedevano la conservazione dei canoni già pagati, il pagamento 
a titolo di penale dei canoni a scadere attualizzati e l'immediata consegna del 

bene, assicurando così alla concedente un vantaggio ben maggiore rispetto a 
quello legittimamente atteso dalla regolare esecuzione del contratto. 

Tale esigenza viene meno in presenza della clausola che riconosce a credito 
dell'utilizzatore il prezzo ricavato dalla vendita del bene una volta restituito, 

perché essa consente di evitare l'ingiustificato arricchimento della concedente; 
analoga disciplina è stata poi introdotta dalla legge n. 124/2017. 

Poiché nella fattispecie in esame nell'art. 12 delle condizioni generali è 
presente la predetta clausola, idonea ad assicurare l'equilibrio nelle 

obbligazioni delle parti, non vi è spazio per l'applicazione dell'art. 1526 c.c., né 
per la declaratoria di nullità o di riduzione della clausola penale. 

Come sopra riferito, in questa sede la concedente ha chiesto solo la riconsegna 
dell'immobile. Di conseguenza non vi è spazio per alcuna compensazione, 

invocata da parte convenuta. 

Peraltro, proprio in applicazione della ricordata clausola di cui all'art. 12 c.g., il 
credito della concedente potrà essere liquidato solo dopo la restituzione e la 

vendita dell'immobile. 
Il riconosciuto e quindi pacifico mancato pagamento dei canoni ha comportato 

che parte concedente abbia validamente ed efficacemente invocato 
l'applicazione della clausola risolutiva espressa, di modo che va riconosciuta 

l'avvenuta risoluzione del contratto. Da ciò deriva l'obbligo dell'utilizzatrice di 
rilasciare l'immobile libero da cose e persone. 

Spese. 
Le spese seguono la soccombenza e si liquidano secondo i parametri minimi 

del d.m. 55/2014, attesa l'assenza di attività istruttoria. Ai sensi dell'art. 12 
c.p.c., il valore della causa è pari alla parte di rapporto in contestazione, 

quantificata nel ricorso introduttivo in euro 594.000. 
Il difensore di parte attrice ha dichiarato di avere anticipato le spese; deve 

quindi essere accolta la domanda di distrazione del rimborso in suo favore, ai 

sensi dell'art. 93 c.p.c. 
 

PQM 
 

Il Tribunale di Milano in composizione monocratica VI sezione civile 
definitivamente pronunciando, disattesa ogni altra domanda ed eccezione, così 

provvede: rigetta l'eccezione di improcedibilità sollevata da parte convenuta; 
accerta l'avvenuta risoluzione del contratto di locazione finanziaria oggetto di 

causa; per l'effetto condanna parte convenuta a rilasciare in favore di parte 
attrice l'immobile omissis; rigetta le domande riconvenzionali di parte 

convenuta; condanna parte convenuta a rimborsare in favore di parte attrice le 
spese di giudizio, che liquida in € 16.841,00 per compensi ed € 843,00 per 

spese esenti, oltre 15% per spese generali, CPA ed IVA sugli importi 
imponibili; distrae il pagamento delle spese processuali in favore del difensore 

di parte attrice.     
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