
TRIBUNALI] DI TORINO
SEZIONE ESI'CUZIONI IMMOI]ILIARI

AI PROI.'I]SSIONIST'I DIìLEGATI ALL[, OPERAZIONI DT VENDI'TA NELLE
ESECUZIONI IMMOI}I I,IARI

l'orino. l4 ottobre 2019

Con rifèrirnento all'incontto tenutosi il lo ottobre 2019 e alle osservazioni da Voi tìrrnrulatc

su varic questioni. Vi ricapitoliarno, anche per i Prolèssionisti mrn prcscnti all'incontro. lc principali

questioni tratlate e, di seguito, gli orientarnenti della Sczione in rnerito.

Vi rirrgraziamo ancora per la collaborazionc.

OSSEIìVAZIONI FORMULATE DAT PROI'ESSIONISTI DELECATI ALL'INCONT'RO
DEL IO OTTOIìRE 2OI9

I . Nelle vcndite tclernatiche capita molto spesso chc amivino le cauzioni ma non lc ofìòr1e.

dato che il sol'tware per la presentazione dellc offerte è molto conrplesso e riescono ad accedelvi

quasi soltanto coloro che si fànno assistere da consulenti:

2. Le vendite telematiche hanno dato impulso al lavoro dellc agenzic, che, pcr la loro

assistcnza, risulta che richiedano compensi compresi tra cinquemila e dodicintila euro: le stcsse

richiestc di visite agli immobili provengono dalle agenzic;

3. Uno dei vuoti del sisterna è che non è possibile per il partecipante conoscere l'csito dclla sua

oflèrta. chc nranca di tracciabilità: sarebbe neccssaria almcno una ricevula dell'oflèrta. clrc irtvcce

non è slata prevista;

4. Si percepisce un notevole disorientamento della platea degli interessati agli acquistt:

-5. La vendita asincrona è in generale prcferita dai dclegati. nrcntre la sincrona nrista (chc purc

tulela sia chi non vuole comparire sia chi non è capace di prosentare un'ollèr'ta telernalica) prcsenta

nT aggiori dilîcoltà di gcstione;

(r. Con la liquidazione dei compensi, che avvieue all'atto del traslèrimcnto dsl benc pignolato.

il <lclcgato non può piir operare sul portale, ad csempio per elirninare la pubblicità del bcne

(pnrblcma che sorgc anche rrel caso dell'estinzione prirna della vcndita). La soluziorte consistc o

ncl ritardare la liquidazione o nel rinominare il delegato subito dopo. La dottoressa l.uigia Mcgale

tà presente che al nrorrento si segue la prassi di rinominare il dclegatol



7. I delegati valutano positivamente l'assistenza tocnica per I'uso del portale;

8. E' prefèribile sccgliere la vendila sincrona misla pcr i beni scarsamente appctibili o
appctibili solo a livello locale e riserr,are la vendita asincrona agli altri casi;

9. Mohe offtt1e cartacee contengolìo I'indicazionc di un soggctlo diverso dall'ollcrenle (in

gencre tttt'agcnzia) cotne destinatario delle comunicazioni sucoessive. Capita anche che gli stessi

soggctti estranci si f'acciano avanti per chiedcre i conteggi o altre inf'ormazioni dopo

l'aggiudicazione. Come legolarsi?

10. Accade che vengallo date procure per parlecipare alla vendita a uu agente imnrobiliale

anziché a un avvocato; si rammenta ai delegati che nell'offeÍta tclcmatica la procura è au-rr.essa

solo se taluno partecipa per più soggetti, mentre nell'oflèrta carlacea è inamrnissibilc: divcrso è il

caso (ammissibile) in cui la busta sia cor.rscgnata materialmcnlc da un soggctto (diverso

dall'offerentc) del quale si annolano le ger.rcralitàl

il. Se l'oftèrente indica uu lermine lìsso per il pagamento del prezzo. si cor.tsidera o no la

strspcnsione f-eriale? Cioè, iI prezzo può essere pagato tl'onta giorni dopo'?

12. Si può indicare, nell'avviso di vendita, pel il versarnenlo del prezzo, un tennine superiorc a

cerltoverÌti giolnì, se in tnezzo c'è il periodo fèriale?

13. L,'ol'ferente può presentare personalmente l'oflèrta e poi fal pafecipale all'asta un delcgato'l

La gara partecipa della natura dell'incanto, nel qualc è ammcssa la procura notarile'J

14. Si scgnala che il portale non è ulilizzato comc mezzo di inlbrmazione pet'gli intr'r'cssati

all'accluisto, r'na scmmai dagli esecutati per trovare spunti per le opposizioni;

15. Sul porlale non vengono bloccate le ofÈrte dei minorenni, sicché bisogna controllare la data

cli nascita dell'offèrente;

l(r. E' possibile. dopo aver fatto il bonilìco, presentare pitr ol'ferte per correggerne di

plecedenti. semple con ritèrinenlo al medesir.t'to bonifico?

17. La dotloressa Luigia Megale là presente che [a marca da bollo cartacea va benc. l"in.ìportante

e che il bollo sia pagato;

18. Nelle deleghe sarebbe opporluno non indicare i nomi dei creditori e dei dcbitori allìnchè

possarìo essere pubblicate sul Pofale senza omissiolìi;

19. I rilanci nelle gare vengono fatti solo alla fine; nei tre giomi previsîi uon succedc quusi nrai

nulla, sicché sarebbe opportuno eliminarli;

20. lj' amrnissibile un bonilìco provenientc da un conto corrente non inteslato all'ofÈrcntc? Si

rispondc che talc bonifico è arnmissibile (quando esistcvano gli assegni cit'colare non era possibile

alctur controllo sulla provenienza della provvista); l'imporlante è che il conlo nott sia acceso a notne

dell'csecutato:

21 . ll codice lìscale deve essere prodotto dall'otlererrte? Probabilmente no, essendo dcsunribile

dai dati anagralìci. E' invece necessario il documento d'identilà.

22. Vicne segnalato chc in alcune ordinanze di delega, in particokue dei GOT. è disposta la

pubblicità anche sul sito entietribunali.it che da un lato pare superf'lua e che dall'altrtl courpona la



luecessità per il dclcgat0 di rapportarsi anche con un altro sito pubblicitario e poi di el'fèltuare i

necessari controlli sulla pubblicazione che risuhano dil'tìcoltosi'

I Ciudici de lla Sezione osservalìo qual.ìto scguc.

Purrti l. 3. 4.5,7.14,15, 17: nor-r richiedorro risposta da parte della Sezionc o la stessa è già stata

lornita all'incontro: i Giudici valutano l'evetltualità di efÈttuare una segnalazionc al Ministcro'

tramite il Presi6elte del Tribunale, per porre in evidenza soprattutto le criticità tlel sistenra di

prcscntazione dell'ol f erta telematica.

Punt6 2: prcmcsso che le richieste cli visite possol.ìo essere inohratc da qualsiasi soggetto

intcrcssato. si riticlc che non possano cssclc considerate licltieste di visite degli inlmobili

prsvelienti da agenzie allorquando le stessc diclriarino di agire per conto di altri soggetti. Iottr

clicnti

Punto (r: la Sezione ritiene di riconfènnare la prassi già adottata dalla cancellcria di "t'itronrinare" il

Prolcssi6r.rista dclcgato dopo la liquidazione dcl cotnpenso atlìnchè lo stesso possa agitc sia a pct

chc sul ltortalr.'.

I)unto 8: la Seziorre concorda con tale valutazione applicarrdo normalmente tale criterio.

I)utrto 9: la Sezione ha già diramato istruzioni circa la necessaria coincidcnza lia "prcsclìtatore" c

"ollèrentc" nelle ofÌèrto presentale telematicamente; coercntemenle i contcggi o altre intìxrnazioni

dcbbono esserc f'ornite solo all' aggiudicatario.

I'unti l0 c l3: la Sczione ritiene di ribadire che , al di là del caso di oftcfa per persona da notutnate

da parte di un Avvocato, non è ammissibile, nella vendita senza incanto di cui agli artt. 570 e ss.

c.p.c., l'otferta di un procuratore speciale rnur.rito di procura notarilc e neppurc detto pl'ocuratore

può partecipare alla gara successiva all'apeltura delle buste; la gara rappresenta la fasc. cvelìtuale .

della vendita senza incanto e lÌon una sorta di "vendita all'incanto" perché priva di una sua

autonomia rispetto al procedimento tracoiato dagli artt. 570 e ss. c.p.c.: la Cassazione, nclla nota

sentonza n. 8951/2016, ha ailìontalo anche tale questione rilevando la non irragionevolezzir della

dif'fèrentc disciplina di cui all'art. 571 rispetto a quella dell'ar1. 579 c.p.c., anche in lirsc di gara

clclla vendita senza incanto.

Punti ll c l2: posto che il termine per il versamento del prezzo è soggetto alla sospensione lcliale

dal I aì 3l agosto (cfi. Cass. n. 1200412012), e posto che il terrnine norn-ralmentc asscgnato

ncll'avviso cli vendita di t20 giorni e quelkr indicato nclle otlerrc di 120 giorni sono dunquc

susccttibili di proroga per la sospensione lèriale. si pone la questione della compatibilità lì'a tale

principio e la indicazione di una data lissa entro la cluale deve esserc vcrsato iI prezzlt visto che il

modulo pcr la presentazione dell'olferta presenta solo tale opzione.

Si titiene pertanto che: visto che l'otlèrente è vincolato solo a inclioare un tcrminc non superiore al

massimo, nra può ben indicare un îermine infbriore. deve esscre tenuto fèrmo il termiuc a data ccrta

indicato nell'oflerta telematica, mentre in caso di oflerta cartacea, se l'indicazior.re del tr:rnriric è di

120 giorni, lo stesso verrà prorogato autolnaticamentc per la sospensione lèriale.



Pcr ovviare a tale dispalità, che ernclgc nella vendita mista a secouda del tipo di ollèl'ta cal'tacea o

tclenralica pr€senlata, i Plolèssionisti dclegati bcn potrebbclo, ucll'avviso di vcndita . indicarc il

tcrurinc ultimo a data certa (calcolato già tenendo conlo della sospct.tsione l'crialc e cluindi in qucsto

caso di 120 + 3l giorni): le oilerte che indicassero un tennine diverso e infèriore Lestallo perahro

lèrnrc per tale termine inlèriclre, chc rappresenta l'espressiotlc dclla consapevole voklnlà

dcll'oflèrenre di sal<lare il prezzo, in caso di aggiudicazione. anticipatanìente rispctto a quello

lìssato nell'avviso di vendita .

Punlo l6: la risposta ò allèrmativa.
punto l8: per agevol;.ue l'attività dci Profèssionisti delcgati di pubblicazione sul Portals delle

Vendite Pubbliche i Giutlici e i Got provvedcfanno o a clnanare l'ordiuanza di autot'izzazioue alal

vendita./delega ex ar1. 591 bis c.p.c. separatamcllte dal verbalc oppurc a eliminatc dal vcrbale il

nourinativo delle parti.

I)unto l9: La Sczione riticne di confèrmare lo spazio tcrnporalc pcr l'effettuazionc della gala nella

vendita tclernatica asincrona in quanto reputa cho il tcrtnine <li tre giorni lìssato (cfi' conrunicato dcl

7.5.2018) sia utile per gli otlèrenti anche per assunlcre le proprie decisioni a tionto di un intpcgno

fìnar.rzialio non indif lerente.

Punto 20: Si conlèrma quanto già indicato nell'incontro circa la possibilità che il bonilìco ploverlSa

tla un conto corLetlte non intestato all'olferente, salvi approf'ontìilnenti in tema di nollììativiì

antiriciclaggio da elleltuarsi anche da parte del Delegati'

Punto 2l: ai fini dell-ammissibilità detl'olfcrta è indispensabilc il documento idcntilìcalivo

dell'of'Íèrenle (carta d'identità, passapofto pcr le pcrsone fisiche, statuto o visura dcl lcgistro dcllc

imprcsc per le persone giuridiche) e tale non è il lcsserino del codice fìscale: il docutnettto bcn può

esscre richiesto ma la sua mancata produzione non può detelminare l'inamrnissibilità dell'ollòrta'

punto 22: alla luce dell,orientamento della Sezionc in nateria di pubblicità' si ctlulèrura chc la

pubblicità verrà disposta su "entietribunali" solo in caso tli eccezionale prcvisione' nell'ordir.ranza di

<letega, dclla pubblicità cartacea sul quotidiano La Starnpa' al quale detto silo è abbinato'

tl Presidente e i (iiudici

della Sczione Esecuzioni lmmobiliali


