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FAQ IN TEMA DI LOCAZIONI E SFRATTI

· Quali sono le principali fonti normative e regolamentari che disciplinano le procedure di sfratto e le esecuzioni per rilascio di immobile ?
D.L. 18/2020 convertito in legge 24 aprile 2020, n. 27, art. 83 comma 1, 2, 7 lett. f, g, h.: https://www.gazzettaufficiale.it/atto/serie_generale/caricaDettaglioAtto/originario?atto.dataPubblicazioneGazzetta=2020-04-29&atto.codiceRedazionale=20A02357&elenco30giorni=false
DL 8/4/2020 N. 23: https://www.gazzettaufficiale.it/eli/id/2020/04/08/20G00043/s
Linee guida del Presidente del Tribunale di Milano del 07.05.20: https://www.ordineavvocatimilano.it/media/news/MAGGIO 2020/tribunalemilano6620.pdf
Linee guida della Presidente della Sezione XIII Civile del Tribunale di Milano, del 12.05.20: https://www.ordineavvocatimilano.it/media/news/MAGGIO 2020/LINEE GUIDA MILANO XIII Sezione CIV 12 maggio.pdf 
Avviso UNEP valido dal 12/5/2020: https://www.ordineavvocatimilano.it/media/UNEP COVID 19 FASE 2.pdf

MEDIAZIONI
· Le cause aventi ad oggetto contratti di locazione e di comodato richiedono come condizione di procedibilità l’esperimento del tentativo di mediazione ?
Si. Le controversie aventi ad oggetto contratti di comodato e locazione, appartengono al novero delle materie soggette alla mediazione obbligatoria. Prima di procedere giudizialmente è quindi necessario esperire il tentativo di mediazione. 
Non è soggetto a mediazione obbligatoria il procedimento di intimazione di sfratto o di licenza (artt. 657.658 cpc), ma il tentativo di mediazione è obbligatorio per procedere nel giudizio di opposizione alla licenza o allo sfratto.
· E’ possibile svolgere la mediazione on-line ?
Si, se vi è il consenso di tutte e parti.
· E’ possibile svolgere la mediazione on-line presso l’Organismo di Conciliazione Forense di Milano via Freguglia n. 14 ?
Si. Si deve inoltrare domanda in via telematica, caricando il documento direttamente sulla piattaforma Sfera, secondo le istruzioni pubblicate sul sito dell’Organismo.
Sul sito dell’Organismo si trova anche il protocollo di svolgimento delle mediazioni.
· Si possono “trasformare” in mediazioni on-line anche quelle procedure iniziate in forma presenziale e introdotte in forma cartacea ?
Si, basta che vi sia l’accordo delle parti.
CAUSE
· Si possono notificare gli atti ex art. 657 e 658 e segg.ti cpc di  intimazione di sfratto per morosità e finita locazione e di licenza  per finita locazione, e contestuale citazione per la convalida ?
Si. Però bisogna tener conto dell’attuale disposizione dell’Ufficio UNEP, secondo cui, per la relativa notifica, verranno accettati solo gli atti scadenti nei 15 giorni successivi a quello della presentazione e, per l'effettiva celebrazione dell'udienza, di quanto disposto con il provvedimento del Presidente della Sez. XIII (§ 4, lett. c)
· Quando e come saranno rinviate le udienze di convalida non tenutesi per disposizione ex lege nel periodo dal 04.03.20 al 11.05.20 ?
Le date di rinvio verranno comunicate dalla Cancelleria, causa per causa, alle parti costituite. Le parti costituite dovranno darne notizia con apposita notifica alle parti non costituite, notificando la data di rinvio nei termini e con le modalità indicate nei singoli procedimenti del Giudice.
· Quando e come saranno rinviate le cause di convalida fissate ed iscritte a ruolo per il periodo dal 12.05.20 al 22.07.20 ?
I rinvii disposti ex art. 82 comma 7 lett. G del D.L. n. 18/2020 saranno comunicati causa per causa dalla Cancelleria con priorità alle parti costituite e da queste devono essere notificati alle arti non costituite entro le date e con le modalità indicate nei singoli provvedimenti comunicandi.
· Si dovrà ancora prenotare telematicamente le date di udienza di convalida ?
Con la predisposizione del pano dei turni della sessione feriale, verranno indicate per le udienze di convalida di nuova iscrizione le date prenotabili già nel periodo di sospensione feriale.
Probabilmente verrà implementato il numero delle udienze in modo da consentire, per i soli sfratti per morosità, una anticipata trattazione prima di riprendere dopo l’estate, a metà/fine settembre, l’ordinaria programmazione prenotabile.
· In quanto tempo verrà esaurita la trattazione delle udienze di convalida di sfratto arretrate e differite per disposizione ex lege ?
E’ in corso di programmazione un massivo e concentrato sforzo, compatibilmente con il supporto della Cancelleria, per esaurire entro settembre le convalide arretrate e/o differite. 
· Come si terranno le udienze di convalida ? 
Date le peculiarità di tali udienze, chiamati in pluralità all’udienza, con presenza personale delle parti e quindi con possibilità di assembramenti, è previsto il differimento generalizzato di tutte le udienze a data successiva al 31.07.20.
Da settembre, verranno previsti orari differenziati di udienza per tutte le cause, per ridurre quanto più possibile gli assembramenti, così come l’indicazione di orari anche pomeridiani ovvero la dislocazione delle udienze in aula diversa.
Dovranno comunque essere rispettati i protocolli di sicurezza validi per tutte le altre tipologie di udienze.

· Come si terranno le udienze diverse da quelle di convalida ?
Si terranno con le modalità previste nel protocollo del Tribunale di Milano del 07.05.20
Verrà privilegiata la trattazione scritta ovvero di udienza in videoconferenza mediante collegamento da remoto. Ove tali modalità non siano esperibili, verrà valutato il differimento di udienza a data successiva al 31.07.20.
· Come verranno gestite le cause per le quali era fissata udienza di discussione ex art. 281 sexies cpc ovvero 409 cpc ?
Per tali udienze il Giudice emette il provvedimento previa rinuncia delle parti tutte, nelle note scritte, alla lettura della sentenza.
· Come sono regolati i provvedimenti cautelari ante causam ?
Per i provvedimenti cautelari ante causam il Giudice , emesso il decreto con cui dispone la trattazione scritta, concesso o meno il provvedimento cautelare inaudita altera parte, dà al ricorrente termine per la notifica del ricorso e del decreto ed ulteriore termine per il deposito telematico del decreto notificato, alla parte resistente termine per costituirsi con note difensive e documenti, nonché ulteriori termini ancora successivi per il deposito di eventuali brevi note di rispettive repliche, riservata alla scadenza l’emissione del provvedimento.
ESECUZIONE
· E’ possibile notificare il titolo esecutivo e l’atto di precetto ?
Per attuale disposizione dell’Ufficio UNEP, tutti gli atti di notifica ed esecuzione verranno accettati solo se scadenti nei 15 giorni successivi a quello della presentazione.
Dal momento che l’atto di precetto non ha scadenza (salvo il decorrere dei 10 anni dalla data del titolo esecutivo), la notifica presumibilmente potrà essere chiesta solo dal 17 agosto in avanti.
E’ però salva la possibilità della notifica “in proprio” ai sensi della legge n. 53 del 1994

· E’ possibile notificare l’avviso ex art. 608 cpc (c.d. avviso di sloggio)  ?  quale data si può indicare ?
L’atto da notificare ex art. 608 cpc può essere depositato all’UNEP dal 17 agosto 2020 in avanti, stante la sospensione delle procedure esecutive prorogata fino al 01.09.2020 (art. 103 n. 6 Legge di conversione n. 27 del 24.04.2020)
La data di primo accesso verrà fissata a decorrere dal 02.09.2020 in avanti (come indicato dall’UNEP sul proprio portale).
· La legge che dispone la sospensione delle esecuzioni per rilascio fino all'1/9/2020 (art. 103 n. 6 Legge di conversione n. 27 del 24.04.2020) fa distinzione tra diverse categorie di immobili (uso abitativo, prima casa, uso diverso)?
No. La sospensione di cui all'art. 103 citato riguarda TUTTE le categorie di immobili.
· E' possibile concordare con il conduttore il rilascio spontaneo dell'immobile?
Si, è sempre possibile stipulare accordi in tal senso tra le parti.
· I procedimenti di esecuzione per rilascio già iniziati quando possono essere iniziati o proseguiti ?
Le procedure per rilascio sono state sospese fino alla data del 01.09.2020 (art. 103 n. 6 Legge di conversione n. 27 del 24.04.2020)
· Quando si possono ridepositare gli atti presso l’UNEP per la prosecuzione delle procedure di esecuzione per rilascio ?
Gli atti potranno essere depositati all’UNEP a partire dal 17 agosto 2020 (salvo ulteriori proroghe) 
· Quando viene fissata la data del procedimento di rilascio in prosieguo ?
La data sarà stabilita a decorrere dal 2 settembre 2020 in avanti. In particolare, a precisa richiesta, la Dirigente UNEP ha comunicato al Consiglio dell'Ordine Avvocati di Milano che, d'intesa con la Presidente della Corte e con il Presidente delegato per l'Unep, gli atti relativi alle procedure di rilascio in corso non dovranno essere depositati all'Unep fino al termine dell'emergenza in corso. L'Ufficiale Giudiziario competente per la zona operativa esterna provvederà a fissare nuova data, rimettendo nei termini la procedura.
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