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Ddl sgomberi
Ingiunzione di rilascio per locazioni
scadute ed esecuzioni delegabili

Tra le novita anche la

per liberare 'immobile e I'estensione dell’iter
di sfratto a stranieri con dimora sconosciuta

Carlo del Torre

iprendendo elementi di
R altre iniziative legislative,

cosi come alcune indica-
zioni di carattere tecnico della
Confedilizia, il disegno dilegge
1896/2026 (Ddl sgomberi), pre-
sentato al Senato dal Governo,
interviene non solo sullenorme
relative allafase esecutivadiun
provvedimento di rilascio, ma
anche nella fase preventiva di
merito e neidiversicasidi occu-
pazioni abusive senza titolo.

Stranieri e profili irreperibili
Innanzitutto, si tenta di otti-
mizzare alcune norme del Co-
dice di procedura civile in ma-
teria di notifica agli stranieri
con dimora sconosciuta e di
notifica a soggettiirreperibili,
con la conseguente possibilita
di adottare, anche nei con-
frontidicostoro, la procedura
sommaria di sfratto per moro-
sitd. Senza costringereil loca-
tore a lunghi giudizi ordinari
nei confronti di quei soggetti
che hanno, di fatto, abbando-
natol’immobile e non parteci-
panonemmeno al processo.

Domicilio digitale

Nella stessa direzione vala fa-
coltariconosciutaalle parti di
istituire un domicilio digitale
specifico peril contratto dilo-
cazione, conriflessiindubbia-
mente positivi in materia di
notificazioni degli atti giudi-
ziari ed esecutivi.

riduzione dei termini

Inaltre parole, le parti pos-
sono concordare di convoglia-
re tuttele comunicazioni con-
trattuali e le notifiche giudi-
ziali su un domicilio digitale
specificoe dedicatosoloaquel
rapporto dilocazione.

Locazioni concluse
Novitarilevante, anche senon
sitratta di una rivoluzione co-
pernicana, riguarda la fase di
accertamento dellarisoluzio-
ne del contratto dilocazione,
dove viene mutuata, perlasola
finita locazione e non anche
per la morosita, la collaudata
procedura del decreto ingiun-
tivo di pagamento, quindicon
I’emissione del provvedimen-
to, peraltro provvisoriamente
esecutivo ex lege, sullabase di
provascritta e con contraddit-
torio solo eventuale in caso di
opposizione.

Questa previsione puo con-
siderarsi quasi un adegua-
mento all’attuale dinamica del
settore locatizio, ben diversa
da quelle dei decenni passati:
icontratti dilocazione abitati-
va, infatti, da quasi trent’anni
devono rivestire ad substan-
tiam la forma scritta e anche
quelli a uso diverso, sebbenein
linea teorica potrebbero perfe-
zionarsiverbalmente, di fatto
sono stipulati quasi esclusiva-
mente per iscritto, se non altro
per esigenze fiscali.

Ladocumentazione che og-
gi si pone a fondamento di
un’intimazione dilicenza o di
sfratto per finita locazione,
pertanto, & sostanzialmente la
stessa che verrebbe posta alla
base dell’ingiunzione di rila-

scio. Si tratta, quindi, diun’op-
portunita per snellire la proce-
dura evitando un’udienza il
piu delle volte superflua, re-
stando solo I'incognita delle
tempistiche di emissione del-
I'ingiunzione, le quali, al dila
del termine ordinatorio di 15
giorni posto dal disegno di
legge, rischiano di essere al-
quanto diverse a seconda dei
tribunali aditi: in Italia, oggi, ci
sono uffici che emettono in-
giunzioni nell’arco di pochi
giorni e altri che necessitano di
mesi, causa carichi di lavoro
alti e penuria di personale.

Titolo esecutivo

Altra novita riguardal’attribu-
zione della valenza di titolo
esecutivo per il rilascio agli atti
di acquisto di diritti di proprie-
ta, usufrutto, uso o abitazione.

Sul punto il disegno dileg-
ge, che riguarda le sole occu-
pazioni senza titolo e non le
locazioni, cita gli atti ricevuti
danotaio oaltro pubblico uffi-
ciale autorizzato purché debi-
tamente trascritti, escludendo
altri titoli di acquisto della
proprieta, come la successione
o 'acquisto dopo una proce-
dura esecutiva.

In merito, un intervento
correttivoin sede parlamenta-
re potrebbe essere auspicabile,
magaririconoscendo come ti-
tolo esecutivo genericamente
tutti gli atti di acquisizione
della proprieta o dialtro diritto
reale, purché debitamente tra-
scritti, evitando cosi disparita
ditrattamento tra chi acquista
la proprieta per atto tra vivi e
chilaacquista per successione.

Termini dimezzati

La parte pil rilevante, tutta-
via, € costituita dagliinterven-
ti nella fase successiva al
provvedimento di sloggio
emesso dal Tribunale: oltre a
dimezzare i termini di grazia
per il pagamento del canone,
spesso richiesti nell’iter di
sfratto per morosita a soli fini
dilatori, sono stati dimezzati
anche i termini per il rilascio
fissati dal giudice che emette
il provvedimento.

Queste riduzionisi tradu-
conoinunamaggiore veloci-
ta dell’esecuzione e si uni-
scono all’abolizione dell’av-
viso di sloggio, atto che,a og-
gi, indica giorno e ora precisa
in cui avverra ’accesso da
parte dell’Ufficiale giudizia-
rio. Il quale, invece, secondo
il disegno dilegge, avrail po-
tere\dovere di procedere
senzaindugio fin dal giorno
successivo al termine indica-
to nel precetto e con la possi-
bilita didifferire I’esecuzio-
ne una sola volta e solo in
presenza di gravi motivi le-
gati allo stato soggettivo de-
gli sfrattati.

Beni mobili

Ottimizzazioniancheinrela-
zione aibeni mobili estranei
alla esecuzione, la cui pre-
senza all’interno dell’immo-
bile spesso, difatto, ritardala
conclusione della procedura:
viene previsto che 'intima-
zione allo sgombero sia inse-
rita direttamente nel precet-
to per rilascio e soprattutto
viene introdotto il principio
della presunzione di abban-
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dono deibeni se non formal-
menterichiesti dall’esecuta-
to, con conseguente possibi-
lita per il proprietario di or-
ganizzare autonomamente lo
smaltimento.

E auspicabile che questa
presunzione di abbandono sia
estesa anche agli animali d’af-
fezione, spesso abbandonati
in condizioni precarie nell’im-
mobile al solo fine diritardare
I’esecuzione in spregio ai dirit-
ti degli animali stessi.

Esecuzione delegabile
Altro aspetto di rilievo rac-

chiusonel disegno dilegge in
esame e la possibilita, non
I’'obbligo, di delegazione del-
la attivita esecutiva agli isti-
tuti vendite giudiziarie, con-
sentendo di ovviare alle ca-
renze di organico tra gli uffi-
ciali giudiziari in certe
circoscrizioni: puo essere let-
ta come ovvia e naturale con-
seguenza ai termini strin-
genti che ora vengono posti
all’'ufficiale esecutante.
Anche in questo caso po-
trebbe essere auspicabile un
maggior coraggio del legi-
slatore per estendere questa

facolta anche ai professioni-
stiabilitatia svolgere la fun-
zione di custode giudiziario
nelle esecuzioni immobilia-
ri,iqualicurerebberoil rila-
scio sottole direttive del giu-
dice dell’esecuzione, come
daanniavviene con successo
nelle procedure esecutive
immobiliari.

Si eviterebbero cosi pro-
blemi nelle zone in cui gli
istituti vendite giudiziarie
non sono pienamente opera-
tivi, cosl come sarebbe di
grande efficacia la possibilita
diovviare all’indisponibilita

Domicilio digitale

Il disegno di legge riconosce,
alle parti coinvolte, la possibilita
di creare un domicilio digitale ad
hoc per il contratto dilocazione,

dove poter convogliare tutti gli
avvisi contrattuali e le notifiche
giudiziali. Uno strumento che
agevolerd, senza dubbio, anche

la notificazione di atti esecutivi.

BENI E ANIMALI

Ilddl introduce ottimizza-
zioni in temadi beni mobili
estraneiall'esecuzione: &
previsto chel'intimazione
allo sgombero siainserita
nel precetto perrilascioe
viene definito il principio
di presunzione diabban-
dono deibenisenon
richiesti dall’esecutato,
con lapossibilita di smal-
tirliinautonomia. Un
principio che andrebbe
esteso aglianimali d’affe-
zione, spesso abbando-
nati nellimmobile per
ritardare la procedura.

della forza pubblica, consen-
tendo nella fase di esecuzio-
neforzata chel'ufficiale giu-
diziario, a spese del proce-
dente, possa essere affianca-
to da istituti di vigilanza
privata, neilimiti e nell’am-
bito delle facolta riservate a
questi soggetti.
Sialleggerirebbe cosianche
il peso che grava sulleforze di
pubblicasicurezzala quali, so-
prattutto nelle grandi citta,
non sempre sonoimmediata-
mente disponibili. @
Responsabile coordinamento
legali Confedilizia
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