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P A N O R A M I C A  D A T IP A N O R A M I C A  D A T I
Il  numero  complessivo  degli  sfratt i  dal  2005  al  2009  è  passato  da  45.000  a 
61.000,  di  questi  quel li  per  morosi ta sono passati  dal  73,3 % al l '84,4 % mentre  la 
finita locazione rappresenta solo i l  15%.

In  5  anni  246.000  sentenze  emesse  di  cui  194.000  per  morosità  (51.500  nel 
2009),  121.000 sfrat ti  eseguit i  con la forza pubblica.

Roma  è  la  ci t tà  i taliana  nel la  quale  si  registra  i l  maggior  numero  di  sfratt i , 
aumentat i  negli  ul timi  due  anni  del  15,2%  contando  8.729  provvedimenti 
esecutivi.

Sulla  l inea  del l 'at tuale  t rend  sono  prevedibil i  per  i  prossimi  3  anni  al tr i  200.000 
nuovi  sfrat t i ,  di  cui  170.000  per  morosi tà,  e  quasi  100.000  nuove  esecuzioni  per 
la  forza pubblica.

La  situazione  appare  però  meno  grave  di  qello  che  realmente  è,  se  e '  vero  che  la 
quota   di  aff it t i  in  nero  ormai  supera  i  500.000  immobil i ,  non  stiamo  tenendo 
conto del  numero delle morosi tà totali  ma solo di  quel le conosciute.

C O N S E G U E N Z EC O N S E G U E N Z E
Tutto  ciò  comporta  una  situazione  che  rischia  di  diventare  insostenibi le  per  i 
tr ibunali  che  devono  sostenere  un  crescente  incremento  del  carico  di  lavoro  con 
un rapporto tra  numero  di  avvocati  e  numero  di  giudici  di  32 a 1,  olt re  che per  la 
forza pubblica.  

Si  determina  inoltre  un  indebitamento  involontario  del  locatore  che  si  troverà 
costret to  ad  assumersi  del le  spese  per  eseguire  lo  sfrat to  e  r ientrare  in  possesso 
del l ' immobile,  sul  cui  canone  perso  faceva  affidamento  per  superare  le  proprie 
difficoltà  economiche,  certamente  amplif icate  dal la  crisi  in  cui  i l  nostro  paese 
versa  ormai  da  diversi  anni .  E'  probabile  inoltre  che  i l  locatore  si  r i t rovi  a  dover 
sanare  anche  una  si tuazione  debitoria  verso  il  condominio,  sovente  capita  difat ti 
che un inquil ino moroso verso i l  canone lo  sia anche verso le spese  annesse  quali 
rate condominial i ,  bol let te ecc.

Meno  immobil i  disponibil i  sul  mercato  in  locazione  quindi,  per  tutte  quelle 
famiglie  che  non  possono  acquistare.  La   propensione  a  concedere  in  locazione 
un  immobile  diminuisce  per  t imore  di  "incappare"  in  un  inquil ino  orientato  al la 
morosi tà.  E'  real tà  pultroppo che possa  capitare  di  imbattersi  in  un inquil ino che, 
cosciente  dei  tempi  burocrat ico  giuridici,  non  paghi  volontariamente  canone  e/o 
spese  condominiali ,  forte  del  fat to  che  prima  che  lo  sfratto  sia  reso  esecutivo 
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saranno passat i  12/18 mesi ,  durante  i  qual i  comunque  avrà  goduto di  un bene non 
proprio,  a  discapito  di  un  proprietario  malcapitato  in  buona  fede.  Talvolta  in 
quest i  casi,  anche  se  la  sentenza  di  sfratto  condannerà  i l  conduttore  a  risarcire  i l 
locatore,  quest i  non  riuscirà  a  recuperare  ne  canoni  ne  spese  sostenute  perchè  si 
èra  "fidato"  di  un  possibi le  conduttore  nullatenente  ed  insolvente, 
accontentandosi  del le due mensi l i tà  di  deposi to quale minima garanzia.

Coloro  che  hanno  sempre  adempiuto  puntualmente  ad  onorare  gl i  impegni 
economici  da  contrat t i  di  locazione  sono  penalizzat i ,   per  causa  della  diffidenza 
dei  locatori  che  a  tutela  del  puntuale  pagamento  del  canone  r ichiedono  la 
sot toscrizione  di  polizze  fidejussorie  bancarie  che  implicano  dei  costi  aggiuntivi 
e talvolta i l  vincolo di  ingenti  somme a garanzia.

P R O G E T T O  C R IP R O G E T T O  C R I
La CRI  (centrale  report/r ischi  inquilini)  è  uno  strumento  che consente  la  verif ica 
sul l 'esistenza  di  rapport i  di  conduzione  regressi  e/o  in  corso,  sfratt i ,  morosi tà, 
quale  supporto  nella  valutazione  del la  solvibi l i tà  sui  proponenti  un  nuovo 
contrat to  di  conduzione  immobil iare;  diminuendo  i l  rischio  di  morosi tà  legato  al 
vincolo  locatizio;  favorendo  tut t i  i  soggett i  sui  qual i  non  risultano  segnalazioni 
negative.

Il  sistema  CRI  prevede  l 'elaborazione  automatica  di  un  report  da  ri lasciare  su 
richiesta  al  t i tolare  dei  dat i  o  a  persona  da  esso  autorizzata  per  iscri t to  e  che 
contenga tut te le  informazioni  sullo stesso,  relat ivamente:  rapporti  contrattuali  di 
conduzione passat i;   in corso;  sentenze di  sfratto.

Il  t i tolare  dei  dat i  potrà  fornire  i l  report ,  o  potrà  essergliene  r ichiesta  la 
presentazione  dal  locatore quale referenza.

Si  ri t iene  che  la  CRI  possa  essere  real izzata  in  t re  modi  ed  è  in  fase  di 
valutazione,  i l  metodo  procedurale  percorribile  migliore  da  adottare  e  se 
adottarne piu di  uno:

1. acquisendo  le  informazioni  necessarie  dai  server  esterni  (Tribunali  + 
Agenzia  del le  Entrate)  e  memorizzandole  in  un database proprio,  dal  quale 
estrapolare i  dat i  per  l 'elaborazione del  report  al l 'a tto del la r ichiesta;

2. tramite  una  procedura  che  non  acquisisca  e/o  memorizzi  informazioni  dai 
server  esterni  ma  funga  solo  da  collegamento  tra  i l  richiedente  e  le  fonti 
dei  dati ,  elaborando  all 'atto  della  r ichiesta  le  informazioni  necessarie  al la 
compilazione del  report.

3. Acquisendo,  registrando,  memorizzando  e  consultando  le  informazioni 
necessarie  tramite  una  rete  di  utenti  incaricat i  qual i  ad  esempio  a  t i tolo 
non esaustivo:  Avvocati ,  Agenti  immobiliari ,  Agenzie di  servizi  (di  seguito 
per semplificare la descrizione useremo il  termine "Incaricato/ i").

Relat ivamente  il  metodo  procedurale  comune  a  tutte  le  possibil i tà  su  esposte  è 
indispensabile precisare che:

• La  richiesta  del  report  potrà  essere  effet tuata  solo  dalla  persona  a  cui  i 
dat i ,  si  ri feriscono  o  dall 'amministratore  in  carica  nel  caso  di  società 
oppure da Incaricato,  autorizzato per iscrit to dal  t i tolare dei  dati ;

• Per  verif icare  che  il  richiedente  il  report  s ia  effet tivamente  i l  t i tolare  dei 
dat i  la  r ichiesta  sarà  evasa  tramite  un  Incaricato  che  accerterà  l 'denti tà 



della persona;

• Il  richiedente  autorizzerà  per  iscri t to  L' incaricato ad effet tuare  la  richiesta 
del  report ,  sottoscrivendo un modulo predisposto;

• L'Incaricato  accederà  alla  CRI  tramite  credenzial i  private  forni te  dal 
sistema  a  fronte  di  una  preventiva  registrazione  on  l ine  e  compileranno 
una "richiesta report" specificando il  codice f iscale della persona o società 
t i tolare dei  dat i;

• Il  report  sarà  elaborato  ed  inviato  automaticamente  dal  software  CRI 
tramite posta certi ficata all ' indirizzo web specif icato dal  r ichiedente.

In  l inea  di  massima  e  con  riserva  ancora  di  valutazione,  i  dat i  che  potrebbero 
comparire in un report  sarebbero:

• Codice fiscale su cui  è r i lasciato il  report ;

• Dati  del l 'Incaricato  che  ha  accertato  la  t i tolari tà  del  codice  fiscale  e 
richiesto i l  Report ;

• numero progressivo;

• codice di  autentici tà;

• data e ora di  ri lascio del  Report;

• Elenco dei  rapport i  di  conduzione passat i;

◦ t ipo di  conduzione (commerciale – residenziale. . . )

◦ data inizio e fine 

◦ indirizzo della conduzione (senza numero civico)

◦ note su sfratt i  associati  a  quel la conduzione,  f ini ta locazione . . .

R A C C O L T A  D A T I  E  P R I VA C YR A C C O L T A  D A T I  E  P R I VA C Y
E'  importante  notare  che  r iguardo  al  conduttore,  unico  soggetto  verso  cui 
potrebbero esistere informazioni,  viene memorizzato solo i l  codice f iscale.

Nel  rispet to  del la  privacy  la  CRI  non  sarà  quindi  un  elenco  di  nominativi 
l iberamente  consultabi le  da  tutt i .  Non  violare  la  privacy  e  salvaguardare  la 
dignità,  questo  anche  si  prefigge  la  CRI,  verso  tut t i  i  soggett i  su  cui  possono 
risul tare informazioni  negative.

E F F E T T I  P O S I T I V I  C R IE F F E T T I  P O S I T I V I  C R I
La  CRI  creerebbe  una  maggiore  f iducia  dei  proprietari  di  immobile  verso  la 
conduzione,  potendo fare aff idamento su di  uno strumento che offra  la possibil i tà 
di  selezionare  un  conduttore  preferendolo  tra  coloro  che  si  sono  sempre 
comportati  con la "dil igenza del  buon padre di  famiglia".

Contemporaneamente  la  CRI  non  metterebbe  al  bando  coloro  verso  i  qual i  sono 
state  r icevute  segnalazioni  di  sfratto.. . . ,  soggetti  che  potranno  comunque 
garantire i l  locatore con una f idejussione,  l imitando i l  r i lascio di  tale onere ad un 
numero r istret to di  contratt i .

Maggiore  mercato  quindi  per  le  locazioni  sia  in  termini  di  faci l i tazione  nel le 
trat tazioni  sia per i l  possibile aumento di  immobili  disponibil i .
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