REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI TERAMO

La giudice onoraria presso il Tribunale di Teramo, dott.ssa Carla Fazzini, in
funzione di giudice monocratica, all’esito della camera di consiglio, ha pronunciato la
sentenza che segue mediante lettura del dispositivo e delle ragioni di fatto e diritto della
decisione facenti parte integrante del presente verbale di causa,

sentenza

all'esito dell'udienza di precisazione delle conclusioni e discussione del giorno
12/06/2024 svoltasi in modalita cartolare, ritirata a sentenza la causa civile iscritta al n.
3151/2023 R.G.C.A. e vertente

tra

Avv. Daniele Di Tecco residente ni Morro D'Oro (TE), alla Via Martin Luther King n. 11,
quale presentatore dell'offerta telematica per conto della Signora Parte 1
rappresentato e difeso in proprio ai sensi e per gli effetti dell'art. 86 c.p.c, la signora [..]
Parte 1 residente in Morro D'Oro (TE), alla Via Sandro Pertini n. 6, elettivamente
domiciliata ni Morro D'Oro (TE), alla Via Martin Luther King n. 11, presso e nello studio
dell'Avv. Daniele Di Tecco, sito in Morro D'Oro (TE), alla Via Martin Luther King n. 11,
che la rappresenta e difende in virtt1 di procura agli atti
Attore

Contro

Dott. Controparte 1  con Studio in Teramo, alla Via Stazio n. 22, delegato alla vendita
e Dott.ssa Controparte 2 con studio in Giulianova (TE), alla Via Messina, 18-
Delegati alla vendita

nonché

CP 3 (partecipante asta), residente in Roseto degli Abruzzi (TE),
elettivamente domiciliato in Roseto degli Abruzzi (TE), alla Via Nazionale, n. 519, presso
lo studio dell'Avv. Andrea De Lauretis, che lo rappresenta e difende in virtu di procura
deposita nella procedura esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278 /2011 del Tribunale di
Teramo - sezione esecuzioni immobiliari;

Terzo chiamato in causa

nonché



Controparte 4 con sede legale in Milano, nella qualita di mandataria di

Parte 2 con sede legale ni Conegliano (TV), rappresentata e

difesa dagli avv. Benedetto Gargani e Avv. Guido Gargani, elettivamente domiciliata

presso il loro studio in Roma, Viale di Villa Grazioli 15, in virtt1 di procura deposita nella

procedura esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo -
sezione esecuzioni immobiliari;

Terzo Chiamato in causa

Nonché
Controparte 5 con sede legale ni Conegliano (TV), e, per essa, la mandataria
Controparte_6 in persona del legale rappresentante pro tempore, con

sede legale in Milano, rappresentata e difesa dall'Avv. Giulio Rossetto ed elettivamente
domiciliata presso lo Studio di quest'ultimo, sito in Milano, Corso Monforte n. 15, in
virtu di procura deposita nella procedura esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278 /2011
del Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni immobiliari;

Terza chiamata in causa

nonché
Controparte 7 di seguito CP 8 consede lega&ﬁsin Roma, in
persona dell'Avv. Martino Cutillo, quale mandataria di Parte 3 — con sede

legale in Via V. Alfieri n. 1, Conegliano (TV), rappresentata e difesa, dall' Avv. Colomba

De Simone ed elettivamente domiciliata presso la casella di posta elettronica certificata

Email_1 , in virth di procura deposita nella

procedura esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo -
sezione esecuzioni immobiliari;

Terza chiamata in causa

Controparte_10 con sede legale ni Conegliano (IV), alla Via V. Alfieri n. 1, e per
essa la " Controparte 11 [con sede legale in Milano (20121 - MI) societa
incorporante - a seguito di fusione per incorporazione con effetto a decorrere
dall'1.07.2019, giusto atto di fusione del 6.06.2019 a rogito Notaio Dr. [.]

CP_ 12 in Milano, iscritto presso il Collegio Notarile di Milano, n. 4.740 di
Repertorio n. 1.057 di Raccolta - la " CP 8 , societa costituita ai sensi del diritto
italiano (soggetta all'attivita di direzione e di coordinamento da parte della societa
" Controparte_13 ), con sede legale in Roma (RM), Piazza SS. Apostoli n. 73,
codice fiscale e numero di iscrizione al Registro delle Imprese di Roman. P.IVA 1
rappresentata e difesa, congiuntamente o disgiuntamente tra loro, dall'Avv. Giulia

GALATI (CF. CF._1 e dall'Avv. Pietro Davide SARTI del Foro di Roma
(C.E. CF.2 ), ed elettivamente domiciliata presso l'indirizzo di Posta
Elettronica Certificata Email_2 , in virta di procura

deposita nella procedura esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di
Teramo - sezione esecuzioni immobiliari;
Parte 4

[..] residente in Morro D'Oro (TE) via G. Giolitti n.24, rappresentato
e difeso ai fini del presente atto dall'avv. Emilia M. Valentini, con studio in Teramo,



Corso Cerulli n.31, in virtu di procura deposita nella procedura esecutiva immobiliare
iscritta al rgn. 278 /2011del Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni immobiliari;

[.]

Parte 5 residente in Morro D'Oro (TE), elettivamente domiciliato in
Teramo, alla via Giannina Milli n. 15, presso e nello studio dell'avv. Emilia M. Valentini
che lo rappresenta e difende, in virtt di procura deposita nella procedura esecutiva
immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni
immobiliari;

[..]

Parte 6 , residente in Morto D'Oro (TE), elettivamente domiciliata in
Teramo, alla via Giannina Milli n. 15, presso e nello studio dell'avv. Emilia M. Valentini
che la rappresenta e difende in virtu di procura deposita nella procedura esecutiva
immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni
immobiliari;

Comproprietaria

Parte 7 , rappresentato e difeso dall'Avv. Antonino Macera, elettivamente
domiciliato in Atri (TE), alla Via Ferrante, n. 35, in virti di procura deposita nella
procedura esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo -
sezione esecuzioni immobiliari;

Creditore iscritto non intervenuto

Parte 8 , rappresentato e difeso dall'Avv. Berardo D'Antonio, presso il
domicilio eletto in Giulianova (TE), alla Via Orsini n. 120, in virtt di procura deposita
nella procedura esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo -
sezione esecuzioni immobiliari;

Creditore

Controparte 14 , con sede legale in Torino (TO), alla Piazza San Carlo 156, istituto
bancario che ha incorporato la Parte 9 ;
Creditore iscritto non intervenuto

SO.G.E.T., Controparte_15 della provincia di chieti, CP_16
e Teramo, in persona del Procuratore Dott.ssa Persona 1 , domiciliata presso la sede
legale in Pescara (PE), alla Via Venezia n. 45;

Creditore intervenuto

Parte_10 con sede in Roma, in persona del Legale Rappresentante pro tempore

e, per essa, quale mandatario Parte 11 rappresentato e difeso dall' Avv.

Manuela Ioele, elettivamente domiciliata in Rieti, presso lo studio del medesimo

Avvocato in Via Dupre Theseider n. 21, in virta di procura depositata nella procedura

esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo - sezione
esecuzioni immobiliari;

Creditore intervenuto



Controparte_17 Pt 12 , con sede a Loreto

Aprutino (PE), in persona del suo legale rappresentante pro-tempore rappresentato e

difeso dall'Avv. Carlo Corradi, con studio in Loreto Aprutino (PE), alla Via Cappuccini

n. 136, Avv. Cristina Marcone, in virtti di procura deposita nella procedura esecutiva

immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo- sezione esecuzioni
immobiliari;

Creditore intervenuto

CP_18 , residente in Pedaso (FM), al Viale Della Repubblica n. 33, rappresentato e
difeso dall'Avv. Alberto Renzi, presso il domicilio eletto in Alba Adriatica (TE), alla Via
G. D'Annunzio n. 15, in virtu di procura deposita nella procedura esecutiva immobiliare
iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni immobiliari;

Creditore intervenuto

Parte 13 in persona dell'amministratore unico e legale rappresentante p.t., con
sede ni Cepagatti (PE), rappresentato e difeso dall'Avv. Duilio Manella, elettivamente
domiciliata in Teramo (TE), alla Via Vico della Fonte n. 4, presso lo Studio dell'Avv. Rita
Capanna Piscé, in virta di procura deposita nella procedura esecutiva immobiliare
iscritta al rgn. 278 /2011 del Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni immobiliari;

Creditore intervenuto

Controparte_19 - con sede legale in Roma in persona
del suo Presidente e legale rappresentante pro-tempore rappresentata e difesa, dall'Avv.
Gianfilippo Saglieni ed elettivamente domiciliata presso il suo studio in Roma, Via
Giuseppe Montanelli n. 11, giusta procura in calce al ricorso per decreto ingiuntivo
notificato in data 16 settembre 2017-

Creditore intervenuto

Controparte 20 , quale Agente della CP 20 con sede in ROMA,
anche quale subentrata della societa del  Controparte 21 , elettivamente domiciliata ai
fini della presente istanza in TERAMO - Viale Crispi 315-

Creditore intervenuto

Controparte 22 , residente in Acquaviva delle Fonti, rappresentata e difesa dall'Avv.
Nicola Santacroce del Foro di pt 2 domiciliata presso I’avv. Bruno Massucci, in virtu di
procura depositata nella procedura esecutiva immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del
Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni immobiliari;

Creditore intervenuto

CP 23 con sede legale ni Bari (BA), la quale come Controparte_24
[..] ha incorporato la Pt 9 Parte 14 quest'ultima rappresentata, difesa e
domiciliata, presso lo Studio legale dell'Avv. Antonella Scipioni, del Foro di Teramo, con
studio in Corso De Michetti n. 28, in virtt di procura deposita nella procedura esecutiva
immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo- sezione esecuzioni
immobiliari;
Creditore intervenuto



Controparte 25 corrente in Roma, in persona del legale
rappresentante pro tempore Controparte 26 , elettivamente domiciliata in Teramo al
Viale Crispi n. 18/Al presso lo studio dell'Avv. Riccardo D'Emilio, rappresentata e
difesa dall'Avv. Luca Francano in virtu di procura deposita nella procedura esecutiva
immobiliare iscritta al rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni
immobiliari;

[..]

Parte 15 , con sede legale in Roma, rappresentata
dall'Avv. Giovanni Mangia del Foro di cp 16, elettivamente domiciliata in
Castelnuovo Vomano (TE) alla Via Nazionale n° 65, presso lo studio dell'Avv. Luigi Di
Liberatore, in virtt di procura deposita nella procedura esecutiva immobiliare iscritta al
rgn. 278/2011 del Tribunale di Teramo - sezione esecuzioni immobiliari;

Creditore

OGGETTO: giudizio di accertamento incidentale in seno a opposizione agli atti esecutivi

RAGIONI DI FATTO E DI DIRITTO DELLA DECISIONE

Con atto di citazione ex art. 281 decies C.p.c., il ricorrente Daniele Di Tecco, quale
presentatore dell’offerta telematica per conto della sig.ra Parte 16 , ha
introdotto il giudizio di merito a seguito dell’opposizione agli atti esecutivi spiegata in
senso alla procedura esecutiva immobiliare delegata, rubricata al n.ro RGEI 278/2011
del Tribunale di Teramo.

Oggetto del giudizio e la discrasia informativa esistente tra quanto riportato nei dati
riepilogativi dei siti di pubblicita immobiliare ove e stato pubblicato il bando di vendita
all’asta telematica degli immobili staggiti in essa procedura, rispetto a quanto contenuto
sia nell’ordinanza che nell’avviso di vendita del Tribunale di Teramo.

Tale discrasia avrebbe tratto in errore il presentatore dell’offerta, odierno attore, il quale
ha prestato una cauzione parametrata al prezzo offerto (10%) anziché al prezzo base
d’asta per come invece richiesto tanto dall’ordinanza quanto dall’avviso di vendita. Tale
errore ha poi infatti comportato 1'esclusione dell’offerente dall’asta da parte dei delegati
alla vendita in fase di apertura delle buste telematiche.

L’attore, e le altre difese adesive, si affida a cinque motivi di ricorso ricapitolati a pagina
11 e seguenti dell’atto di citazione che in buona sintesi possono essere cosi ricapitolati.
1-Violazione dell’art. 572 C.p.c. nella misura in cui i delegati alla vendita avrebbero

dovuto procedere ad una nuova gara in considerazione del fatto che l'unica offerta



ritenuta valida e stata formulata con un valore inferiore al prezzo base d’asta e la
presenza di una offerta maggiore seppur ritenuta invalida, concretizzerebbe la
possibilita di ottenere un risultato economico maggiore attraverso la riprogrammazione
della gara competitiva.
2-Violazione dell’art. 573 C.p.c. nella misura in cui i delegati alla vendita avrebbero
dovuto fare buon uso della norma che, a parere del ricorrente, attuerebbe una
graduazione dei criteri di valutazione circa la migliore offerta da prendere in
considerazione. I delegati alla vendita avrebbero dunque erratamente privilegiato il
criterio della cauzione offerta rispetto a quello del prezzo offerto;
3-Irregolarita delle operazioni di pubblicita compiuti dai delegati alla vendita nella
misura in cui avrebbero dato origine alla idiosincrasia informativa tra i dati riepilogativi
evincibili dai siti di pubblicita rispetto all’'ordinanza e all'avviso di vendita (entrambi
comunque pubblicati unitamente alla relazione di stima) in tema di parametrizzazione
della cauzione offerta, che avrebbe illegittimamente comportato il giudizio di
inammissibilita dell’offerta presentata dall’attore e quindi alla sua esclusione alla gara;
4-Violazione dell’art. 586 C.p.c. nella misura in cui il Giudice dell’esecuzione avrebbe
fatto cattivo governo dei poteri officiosi contenuti nella norma in tema di revoca
dell’aggiudicazione in presenza di offerta inferiore al prezzo base d’asta occasionata
dalla interferenza di fattori devianti;
5-Violazione dell’art. 571 C.p.c. nella misura in cui l'ordinanza di vendita avrebbe
ancorato la cauzione al prezzo base d’asta piuttosto che al prezzo offerto, degradando
I'enunciato normativo della disposizione in parola sulla quale avrebbe invece fatto
affidamento I'offerente oggi attore.

S
La domanda non e fondata per le ragioni che seguono e va pertanto respinta, con
conferma dell’aggiudicazione effettuata in favore del sig. Parte 17
I punti di doglianza sono legati in termini logico-consequenziali e consentono una
trattazione unitaria.
Osserva il Tribunale che nell'espropriazione forzata immobiliare, l'intera fase liquidativa
e retta, per tutto il suo corso (e cioé a dire, sino all'atto terminativo costituito dal decreto
di trasferimento) dall'ordinanza con cui il giudice dell'esecuzione dispone la vendita dei

cespiti pignorati, che di tal fase rappresenta la lex specialis, cioé a dire ne detta condizioni



e modalita di esplicazione, nell'esercizio di poteri ad hoc affidati al giudice ovvero in
eterointegrazione della lacunosa disciplina positiva (cosi, tra le tante, Cass. 05/10/2018,
n. 24570);

In particolare, nell'esecuzione per espropriazione immobiliare, quando sia disposta la
vendita senza incanto, e inefficace l'offerta presentata con modalita difformi da quelle
stabilite nell'ordinanza che dispone la vendita, a nulla rilevando che la difformita
riguardi prescrizioni dell'ordinanza di vendita stabilite dal giudice di sua iniziativa, ed
in assenza di una previsione di legge in tal senso (Cass., Sez. 3, Sentenza n. 32136 del
10/12/2019).

Tenuto conto di quanto sopra, e documentalmente provato che sia I'ordinanza che
I'avviso di vendita della procedura che ci occupa, recano correttamente l'indicazione
circa la parametrizzazione della cauzione da versare in fase di partecipazione,
commisurata in percentuale al prezzo di base d’asta e non gia all’offerta effettuata; tale
disciplina ha peraltro una sua coerenza nella logica nelle gare competitive al fine di
impedire che alcuno, neppure il delegato, sia in grado risalire, prima dell’apertura delle
buste telematiche, al prezzo offerto, garantendo il pit possibile da ogni situazione di
turbativa.

A tenore dell’art. 571 C.p.c. 2° comma: “L'offerta non é efficace ... se I'offerente non presta
cauzione, con le modalita stabilite nell'ordinanza di vendita...”.

Nel caso di specie, l'offerta presentata dal ricorrente e stata accompagnata da una
cauzione inferiore al decimo del prezzo base d’asta ed e da ritenersi pertanto invalida,
come correttamente rilevato dai professionisti delegati alla vendita i quali hanno potuto
e dovuto poi apprezzare solo 1'unica offerta ritenuta valida, dalla quale hanno tratto il
prezzo di aggiudicazione.

Inoltre, I"espresso richiamo della suindicata norma all’ordinanza di vendita del G.E.,
impone a tutti coloro i quali presentino la domanda di partecipazione tramite PVP di
scrutinare la documentazione essenziale, con approfondito focus al summenzionato
disciplinare, che, nel caso di specie, e stato assolutamente visibile ed estraibile dai portali
del PVP e da quelli dei siti di pubblicita immobiliare convenzionati, insieme all’avviso di
vendita e alla relazione C.T.U., documenti la cui pubblicazione e ritenuta essenziale

anche dalla stessa ordinanza di vendita.



L’offerente, quindi, non deve assolutamente limitarsi ad un superficiale esame dei dati
riepilogativi esposti nei siti di pubblicita immobiliare ma ha il preciso obbligo, a parere
di questo Tribunale, di aprire i due disciplinari (ordinanza e avviso di vendita) e seguire
pedissequamente quanto in essi previsto. Dall’analisi dei due documenti, nel caso
concreto, non vi sono discordanze tra loro in punto di disciplina e sono stati entrambi
compiutamente pubblicati.

La mera indicazione, nei punti dedicati al riepilogo della gara sui siti di pubblicita
immobiliare, della diversa parametrazione della cauzione non determina l'inaffidabilita
della pubblicazione né e ragione fondata di sostenere ch’essa errata indicazione sia
potenzialmente in grado di guastare la trasparenza e la liceita delle operazioni di
vendita perché se l'odierno ricorrente, come qualunque altro potenziale partecipante,
avesse diligentemente fatto buon governo delle prescrizioni contenute nell’ordinanza e
nell’avviso di vendita, non avrebbe avuto dubbi sull’ammontare della cauzione da
versare né sul parametro da seguire ed imposto dal Giudice dell’esecuzione; ancor piu
laddove il presentatore sia un professionista, persona qualificata nella conoscenza e
osservanza delle norme poste a presidio delle operazione di vendita nei procedimenti
esecutivi.

Occorre inoltre precisare, per quanto in disamina, che i criteri enunciati dal terzo
comma dell’art. 573 del C.p.c. e di cui al punto 2 della doglianza attorea, vanno
esaminati nel loro insieme e nella loro connessione e non in senso gerarchico come
prospettato dalla difesa del ricorrente; inoltre, i delegati alla vendita non pare abbiano
semplicemente privilegiato il criterio della cauzione offerta quanto piuttosto proceduto
ad esaminare l'unica offerta ritenuta valida, essendo stata quella dell’attore odierno
esclusa a causa della violazione di legge compiuta in riferimento all’art. 572, secondo
comma, C.p.c.

L’ultimo ulteriore elemento da scrutinare & quello relativo alla presenza o meno della
concreta possibilita per i delegati alla vendita di ritenere, al momento della gara, che ci
fossero gli estremi per indire una ulteriore gara dalla quale ottenere un risultato
economico maggiore a beneficio dei creditori, tenuto conto del fatto che 'unica offerta
valida ricevuta é stata inferiore al prezzo base d’asta.

Ritiene questo Tribunale che tale valutazione vada operata nel tempo dell’apertura della

gara dove l'unico elemento conosciuto, dal quale trarre una risposta positiva al quesito,



e data dalla differenza tra 'ammontare dell’offerta esclusa e quell’altra, I'unica, ritenuta
valida. Se si consentisse, come sostiene l'attore a pagina 26 del ricorso, 'utilizzo di
informazioni acquisite incidentalmente solo successivamente alla gara (e peraltro a
seguito di una opposizione) ai fini della valutazione della convenienza o meno di
procedere ad una nuova indizione, si introdurrebbe surrettiziamente un pericoloso
strumento distorsivo che le stesse regole di gara sono orientate invece ad evitare.
Orbene, la distanza tra le due offerte presentate, & evidentemente esigua, cosi tanto da
non risultare conveniente sostenere i costi per l'espletamento di una nuova
competizione, costi che sono rappresentati non soltanto dall’esborso pubblicitario e da
quelli vivi connessi ma anche da quello generato dal ritardo con cui si sarebbero
compiute le attivita successive alla vendita e fino al riparto delle somme. Sul punto
I'ordinanza di rigetto del giudice dell’esecuzione del 13 dicembre 2023 fa espresso
riferimento con incensurabile motivazione.
Sulla base di quanto teste detto, in prospettiva non vi erano ulteriori elementi atti a
sorreggere l'alta probabilita che l'indizione di una nuova gara potesse fornire
apprezzabile maggiore utilita economica ai creditori.
Atteso quanto sopra, anche il motivo di doglianza connesso al presunto cattivo uso dei
poteri officiosi da parte del giudice dell’esecuzione e previsti dall’art. 586 C.p.c. &
dunque priva di pregio.
La domanda attorea deve essere pertanto respinta e conseguentemente va confermata
I'aggiudicazione del bene staggito in favore del sig. Parte 17 al prezzo di
€.138.100,00.
Attesa la particolarita dei profili di causa, appaiono giusti i motivi per la compensazione
delle spese di lite.
P.Q.M.

Il Tribunale di Teramo, in composizione monocratica, definitivamente pronunciando nel
proc. N. 3151/2023 R.G., ogni altra domanda, difesa ed eccezione disattesa o assorbita,
cosi provvede:
-rigetta la domanda attorea e per I'effetto conferma I’aggiudicazione in favore del sig. [..]

Parte 17 al prezzo di €.138.100,00 nell’ambito del procedimento esecutivo

immobiliare pandettato al n.ro 278/2011 di questo distretto;

-compensa le spese tra le parti.



Sentenza resa ex articolo 281 sexies c.p.c., pubblicata mediante allegazione al verbale di
udienza odierna, in Teramo il 12 giugno 2024.

LA GIUDICE ONORARIA

(Carla Fazzini)
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