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TRIBUNALE DI VARESE

ProcEbURA ESECUTIVA N. 155/2022 R.G., - G.E. GL4COMO PURICELLI

CUSTODE GIUDIZIARIO G.LV.G. SRL TEL $0332/335510

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO

4° ESPERIMENTO

Il sottoscritto Notaio Sergio Rovera, delegato alle operazioni di vendita degli immobili nella procedura
esecutiva sopracitata con ordinanza del Giudice Delegato del 17 maggio 2023,

visto 1l provvedimento in data 7 maggio 2024,

visto 1l provvedimento di rinnovo delega emesso in data 24 marzo 2025,

vist gli artt. 569 e ss. e 591 bis c.p.c.

AVVISA
ai sensi dell’art. 591 bisc. p. c.

DELLA VENDITA SENZA PUBBLICO INCANTO MEDIANTE PROCEDURA
COMPETITIVA SINCRONA MISTA

al miglior offerente dei seguenti immobili pignorati:

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI:

LOTTO?2

Per la piena proprieta
In Comune di

VARESE (VA)

Nel complesso immobiliare a destinazione prevalentemente tetziarie, commetciali e di setvizio,
denominato "LA CARTIERA", costituito da cotpi di fabbrica diversi per tipologia, accessibile da Via
Peschiera (a est) e da Via Postumia (a ovest),

a parte di palazzina posta a sud-est, destinata ad uffici:

- ufficio in piano primo composto otto locali ad uso ufficio, corridoio, due nuclei di setvizi igienici
ciascuno costituito da antibagno e due w.c.;

- area pertinenziale di parcheggio per due posti auto in piano terreno;

- area pertinenziale residuale verde in piano terreno.

1l tutto quale risulta censito come segue al Catasto dei Fabbricati di detto Comune:

Sezione Urbana VA, Foglio 12,

- mappale 31284 sub. 61, Via Peschiera n. 20, P. 1, Cat. A/10, Classe 4, vani 10,5, supetficie catastale
totale 268 mq -totale escluse aree scoperte 268 mq, R.C. Euro 2.982,54 - quanto all'ufficio;

- mappale 31274 sub. 5, Via Peschiera n. 20, P. T, Cat. AREA URBANA (F/1) di mq. 48 - quanto
all'area urbana ad uso posteggio;
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- mappale 31297, Via Peschiera n. 20, P. T, Cat. AREA URBANA (F/1) di mq. 30 - quanto all'area
urbana a verde.

CONFINI:

dell'ufficio: altra unita immobiliare, vano scala comune di cui al mappale 31284 sub.3, prospetto sul
mappale 31297, altra unita immeobiliare di proptieta demaniale al mappale 31284 sub. 504 e mappale
34171,

dell'area a parcheggio: altre aree urbane, fiume Olona e unita immobitiate di proprieta demaniale.
dell'area a verde: unita immobiliare di proprieta demaniale, fiume Olona, palazzina uffici mappale
31284,

Sono compresi gli eventuali accessori e pertinenze degli immobili in oggetto, anche ai sensi e per gli
effettd dell'art. 2912 C.C.

Seguono e competono alle unita immobiliari oggetto di vendita le pertinenti quote di comptoptieta
sulle parti comuni del fabbricato e del complesso immobiliare di cul sono parte, quali individuate dagh
artt. 1117 e seguenti del Codice Civile.

Gli immobili pignorati sono postt 1 vendita nella consistenza indicata nella perizia redatta dallo
stimatore (che deve intendetsi pet intero tfichiamata e trascritta); quanto alle indicazioni della normativa
relativa alla regolaritd urbanistica degli immobili si richiamano nel presente avviso le indicazioni e gli
accertamenti operati dall'esperto (in ogmi caso, 'aggiudicatario potra, ricorrendone i presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 17 comma 5 ¢ 40 comma 6, della medesima Legge 47/1985 ¢
successive modificazion: e integrazioni).

Il Consulente Tecnico d’Utficio nominato dal Giudice dell’Esecuzione, Arch. Paocla Baj, nella sua
relazione del 5 aprile 2023, alla quale si fa esptesso riferimento per ogni ultetiore informazione,
riferisce che:

"Gli uffici oggetto di perizia fanno tutti parte di una palazzina posta a sud-est dell'area, destinata a
uffici fin dall'otdigine della sua costruzione tisalente ai primi anni '60. <omissis>.

L'edificio risulta parzialmente edificato su area di proprieta del Demanio Idtico cost che porzioni degli
uffici oggetto di questa perizia sono identificate come unita immobiliari separate anche se
"fisicamente" costituenti parte integrante degli immobili stessi. Secondo le informazioni assunte dalla
scrivente durante il sopralluogo queste porzioni demaniali sono semptre state nel possesso della cartiera
Sterzi in assenza di Concessioni da parte del Demanio.

Nell'ultimo atto di trasfetimento che ha riguardato gli immobili oggetto di petizia {rep. 62402/9673
Notaio Franca Bellorini in data 16/2/2005) ¢ scritto "omissis.che aliune porgioni det fabbricati, in allora
individuati cot mappali 2361 subalterni 18,19,20 ¢ 21 di N.C.E.U., occupano pargialmente un tratto di terreno
demaniale per acque pubbliche, in relagione al guale era gid stala inigiata la proceduyra di sdemanializzazione e
risultans, dette porzioni, attualmente rappresentate ...omissis... nel NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
intestate ol DEMANIO DELLO STATO.." e al punto 1° dei PATTT SPECIALI del medesimo atto,
relativamente alle aree urbane (aree di patcheggio), e scritto "Le parii contraenti danno atto che, di fatto,
porzione di area urbana, ricompresa fra le porzioni qui vendute ed individuate con i mappali 31276 sub 5, 31274 sub
5, 31274 sub 6 ¢ 31297, ¢ bene demaniale. La stessa pertanto non pud essere oggetto di contratio, ma le part
contraenti espressamente convengono tra di lore che la parte venditrice si obbliga alla prosecuzione del procedimento di
sdemanializyazione, da perfezionarsi entro ¢ non oltre i 31 gennaio 2009 e, a procedimenty ultimato, dare atto ¢
convenire che detta porzione speiterd alla societd acguirente, in quanto di fatfo la stessa é gid strutfuralmente annessa ¢
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Jforma un tutt'uno con quanto acquistato col presente atto. Le parti contraenti convengono che, comungue , lo spese per la
sdemanializzazione rimarranno a carivo della societd venditrice.”,

Ad oggi la proprietd di queste porzioni di fabbricato e di aree urbane risultano ancora proptieta del
Demeanio dello Stato e, per le notizie assunte dalla scrivente, non € in corso una procedura di
sdemanializzazione che riguardi nello specifico queste porzioni immobiliari."

Il tecnico tiferisce inoltre che le unita immobiliari sono conformi sia urbanisticamente che
catastalmente e dichiara:

"A sequito di Richiesta di Accesso agli atéi in data 11/1/2023, int. ATIT 21/2023, riferita a tutti ¢ nominativi
conoseinti dei proprietari che 5i sono sueeduti nella titolarita degli immobili, la sottoscritta poteva prendere visione delle
pratiche edilizge presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Varese in data 30/1/2023 ¢ 1/2/2023, ed acquisire dati ¢
documenti necessari a vicostruire la complessa storia edifizia ¢ urbanistica degli immobil.

Llinsediamento produttive della cartiera Steryi é stato costruito nell'arco di almeno 50 annt, presso il Comune si trovano
wn mumero considerevole di pratiche, alcune riferite ad esigni interventi di manutenzione altre a inferventi vignardanti
estese porziont del complesso. Durante ['accesso aght atti la serivente ha riscontrato [irreperibilita di aloune pratiche
edilizie, in particolare non ¢ stata reperita la P.E. PGIN 30854/ 1991 riguardante anche gli immobili oggetto di
perizia, ¢ in alcuni casi i fascicoli erano priv di documenti anche essenziali.

Secondo i dati raccolii la palagzina Uffici ¢ stata witimata nel 1962, successivamente é stata interessata dal Condono
edilizio 1589/ 86.

Negli anni 90 molti interventi di risanamento ¢ ristrufturasione sono SIali esegmili Senga antorizzasione cony
aprendo vari contenziosi fra la proprieta ¢ il Comune. A risolusione di questa situazione veniva stipulato ira le pa

data 28/ 10/ 2004, un "Accordo Sostitutivo di provvedimento amministrativo ex art. 11 legge n. 241/90" a

della corresponsione al Comune di sansioni ¢ oneri non pagati per cirea 1.200.000,00 Enro e, contestualmente, il
Comune rilassiava un certificato di insussistensa di "profili di antigiuridicita urbanistico-edilizia sanzionabili e
reprimibili alla data de 25/ 4/ 2004".

Llaccordo e il certificato riguardano anche le unitd immobiliari oggetto di questo procedimento esecutivo per i quali &
quindy certificato dal Commune #no stato di fatto al 2004 che corrisponde a quanto vilevato dalla scrivente durante i/
sopralluggo ad eccezione di alcune modifiche interne al sub. 57 regolarigzate con una C.LLA. in sanatoria nel 2079.
La serivente 5i limiterd ad elencare le pratiche reperite in archivio che hanno assentito Vesecuzione di opere sugli inmmobili
aggette di perizia dopo la loro edificazione.

- PGN 8701/86 C/1589 Concessione in Sanatoria ai sensi della legge 47/ 1985 art. 31 in data 20/ 12/ 1994
< OWIISIS> )

- P.E. PGN 35316/2003 int. 804 Concessione edilizia in sanatoria exc art. 36 D.P.R. n. 380/ 2001 per parziale
modifica di prospetti, sagome e coperfure <omissis>

- Accordo Sostitutivo di proveedimento amministrativo ex art. 11 legge n. 241/ 90 sottoseritto i 28/ 10/ 2004,
fseritto in data 29/ 10/ 2004 al n. 10974/ 2946 del registro dei Contratti stipulati mediante scrittura privata del
Comne di Varese;

- PGN 52674/2004 Cetrtificato di insussistensa di "profili di antigiuridicita urbanistico-edilizia sanzionabili e
reprimibili alla data del 25/ 4] 2004" rilasciato dal Comune di Varese in data 28/ 10/ 2004;

- P.E. 300/2019 C.I.L.A. in sanatotia del 27/ 3/ 2019 <gmissis>,

¢ stata inolire reperita:

- Richiesta di Agibiliti in data 16/2/2005 presentata da <omissis>

Nota: a questa Richiesta & sepnita in data 24/ 2/ 2005 la richiesta di integragioni da parte del Comune; per quanto
aceertato dalla scrivente fali infegrazioni non risulfano depositate agl atti; e I'Agibilita ad ogei ¢ da considerarsi non
attestata.”.

Si precisa e da atto che il titolo di provenienza aglt atti ricevuto dalla dottoressa Franca Bellorini in data
16 febbtaio 2005 rep. 62402/9673, teca e si richiamano tutti i patti speciali, per quanto ancora in
essere, ed in particolate a quanto testualmente ritrascritto:
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"amissis>

=J/=
OIS
1) La societa venditrice, come qui rappresentata, quale proprietaria di tutta l'area residua, anche circostante il fabbricato
di eui fanno pare le unitd immobiliari in contratto, onde permetiere l'accesso ¢ lo searico alle stesse dalle vie pubbliche
Peschisra ¢ Postumia, concede espressa autorizzazione alla societd acquirente ed ai swoi aventi cansa a gualungne titolo,
per il passaggio sulla stessa, sia pedonale che veicolare, con qualsiasi compatibile mezzo, nonshé per il posteggio di
autoveicoli ¢ cio sino a quando non saranwo definite le aree commni, ke aree a parcheggio, le strade di accessa, ec.,
insomma sine a qguando non si arriverd a definizione dell'intero complesso.”
Zomisils>,"

Si precisa che tutti gli uffici al piano ptimo di cui ai subb. 61,62 e 63, tutti oggetto di vendita, sono
allacciati ad un unico contatore Enel.

Si precisa che il trasferimento degli immobili in oggetto potrebbe essetre assoggettato ad LV.A.,
potendo il debitore esercitare la relativa opzione.

Si precisa inoltre che allavvenuta aggiudicazione satd necessario procedere a richiesta di certificato di
destinazione urbanistica da allegare al decreto di trasferimento e che vista la diversa natura dei beni,
potrebbe essere necessario da parte dell'aggiudicatario, attribuire i relativi valori.

Il custode nella relazione del 20 marzo 2025 ha dichiarato che l'unitd immobiliare é libera ma
contenente beni mobili in stato di 2bbandono senza alcun valore commerciale.

LEEE LT

LOTTO3

Per la piena proprieta
In Comune di
VARESE (VA)

Nel complesso immobiliare a destinazione prevalentemente terziarie, commerciali e di servizio,
denominato "LA CARTIERA", costituito da cotpi di fabbrica diversi per tipologia, accessibile da Via
Peschiera (a est) e da Via Postumia (a ovest),

a parte di palazzina posta a sud-est, destinata ad uffici:

- ufficio in piano ptimo composto da sette locali ad uso ufficio, cotridoio, ripostiglio, zona servizi
igienict costituita da tre antibagni e tre w.c.;

- area pertinenziale di parcheggio per quattro posti auto in piano tetreno.

Il tutto quale risulta censito come segue al Catasto dei Fabbricati di detto Comune:

Sezione Urbana VA, Foglio 12,

- mappale 31284 sub, 62, Via Peschiera n. 20, P. 1, Cat. A/10, Classe 4, vani 10, superficie catastale
totale 217 mq -totale escluse aree scoperte 217 mq, R.C. Euto 2.840,51 - quanto all'ufficio;

- mappale 31274 sub. 4, Via Peschiera n. 20, P. T, Cat. AREA URBANA (F/1) di mq. 50 - quanto
all'area urbana ad uso posteggio.

CONFINI:
dell'ufficio: enti comuni di cui al mappale 31284 sub, 3, prospetto su cavedio, altra unita immobiliare al
mappale 31284 sub. 63, enti comuni di cui al mappale 31284 sub. 1 e unitd immobiliate di proprieta

demaniale;
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dell'area a parcheggio: area utbana al mappale 31274 sub. 501 e area urbana al mappale 31274 sub. 503.

Sono compresi gli eventuali accessori e pertinenze degli immobili in oggetto, anche at sensi ¢ per gh
effett dell'art. 2912 C.C.

Seguono e competono alle uniti immobiliari oggetto di vendita le pertinenti quote di comproprieta
sulle parti comuni del fabbricato e del complesso immobiliare di cui sono parte, quali individuate dagh
artt. 1117 e seguenti del Codice Civile.

Gli immobili pignotati sono posti in vendita nella consistenza indicata nella perizia redatta dallo
stimatore (che deve intendersi per intero richiamata e trascritta); quanto alle indicazioni della notmativa
relativa alla regolaritd urbanistica degli immobili si richiamano nel presente avviso le indicazioni e gh
accertamenti operati dallesperto (in ogni caso, l'aggiudicatario potra, ricorrendone 1 presuppostl,
avvalersi delle disposizioni di cui aghi artt. 17 comma 5 e 40 comma 6, della medesima Legge 47/1985 e
successive modificazioni e mtegrazioni),

11 Consulente Tecnico d’Ufficio nominato dal Giudice dell’Hsecuzione, Arch. Paola Baj, nella sua
relazione del 5 aprile 2023, alla quale si fa espresso riferimento per ogni ulteriore infotmazione,
tiferisce che:

"Gli uffici oggetto di petizia fanno tuttt parte di una palazzina posta a sud-est dell'area, destina
uffici fin dall'otigine della sua costruzione risalente ai primi anni '60. <omissis>.

L'edificio tisulta parzialmente edificato su area dt proprieta del Demanio Idrico cosi che porzio

uffici oggetto di questa perizia sono identificate come unitd immobiliari separate anche se
"fisicamente” costituenti patte integrante degli immobilt stessi. Secondo le informazioni assunte dalla
scrivente dutante il sopralluogo queste porzioni demaniali sono sempre state nel possesso della cartiera
Sterzi in assenza di Concessioni da parte del Demanio.

Nell'ultimo atto di trasferimento che ha riguardato gli immobili oggetto di perizia (rep. 62402/9673
Notaio Franca Bellorind in data 16/2/2005) & scritto "emissis..che alcune porzioni dei fabbricati, in allora
individnati coi mappali 2361 subalterni 18,19,20 ¢ 21 di N.C.IE.U., occupane pargialmente un tratto di terreno
demaniale per acque pubblivhe, in relazione al quale era gid stata iniziata la provedura di sdemanializzazione ¢
risultano, dette porzions, attwalmente rappresentate ...omissis... nel NUOVO CALASTO EDILIZIO URBANO
intestate al DEMANIO DEILO STATO.." e al punto 1° dei PATTI SPECIALI del medesimo atto,
telativamente alle atee urbane (aree di parcheggio), & scritto "Le parti contraenti danno atto che, di fatto,
porzione di area urbana, ricompresa fra le porzioni qui vendute ed individuate con i mappali 31276 sub 5, 31274 sub
5, 31274 sub 6 ¢ 31297, ¢ bene demaniale. La stessa pertanto non pud essere oggetto di contratio, ma le parti
contraenti espressamente convengono fra di love che Ja parte venditrice si obbliga alla prosecuzione del procedimento di
sdemanializzasione, da perfesionarsi entro ¢ non olfre il 31 gennaio 2009 e, a procedimento nitimato, dare atte ¢
convenire che detta porzione spetterd alla socield acquirente, in quanto di fatto la stessa & gia strutturalmente annessa ¢
jbmm nn it uno con quanto ac‘qzri.rtato ol presente atlo. Le parz‘z' contraents COHPEHIORO che, coramngie le Spese per la
sdemanializzazione rimarranno a carico della societd venditrive.”.

Ad oggi la proprietd di queste porzioni di fabbricato e di aree urbane risultano ancora proprieta del
Demanio dello Stato e, pet le notizie assunte dalla scrivente, non ¢ in corso una procedura di
sdemanializzazione che riguardi nello specifico queste porzioni immobiliari."

Il tecnico riferisce inoltre che le unitd immobiliati sono conformi sia urbanisticamente che
catastalmente e dichiata:

"A seguito di Richiesta di Accesso agl atté in data 11/1/2023, int. ATTI 21/ 2023, riferita a tutti i nominativi
conosciuti dei proprietari che si sono succeduti nella titolarita degli immobili, la sotfoscritia poteva prendere visione delle
pratiche edilizie presso I'Ufficio Tecnivo del Comune di Varese in data 30/1/2023 ¢ 1/2/2023, ed avquisire dati ¢
documenti necessari a ricostriire la complessa storia edilizia ¢ urbanistica degli immobill.
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Lltnsediamento produttive della cartiera Sterzi ¢ stato costruito nell'arco di almeno 50 anni, presso il Comune i trovano
un numere considerevole di pratiche, aloune riferile ad esigui interventi di manutenzione alfre a interventi viguardanti
estese porzioni del complesso. Durante l'accesso agh atti la scrivente ha riscontrato lirreperibilita di aloune pratiche
edilizie, in particolare non ¢ stata reperita la P.L. PGIN 30854/1991 rignardante anche gl immobili qggeite di
periia, ¢ in alvunt casi ¢ fascicol erano privi di documenti anche essensiall.

Secondo i dati raccolti la palazina Ulffici é stata ultimata nel 1962, successivamente ¢é siata interessata dal Condono
edilizio 1589/ 86.

Negli anni 90 molti interventi di risanamento e ristrutinrazions sono Stati esegusti senga awtorizazione comunal
aprendo vari contfenziosi tra la proprietd ¢ il Comune. A1 visoluzione di questa situazione veniva stipulato tra le parti, in
data 28/ 10/ 2004, un "Accordo Sostitutivo di provvedimento amministrativo exc art. 11 legge n. 241/ 90" a fronte
della corresporsione al Commune di sanzioni ¢ oneri non pagati per circa 1.200.000,00 Euro e, contestualmente, il
Comnne tilasciava un certificato di insussistenga di “profili di antigiuridicitd urbanistico-edifiia sansionabili e
reprimibili alla data de 2574/ 2004".

Llaccorde e il certificato rignardano anche le unitd immobiliari oggetto di questo provedimento esecutive per i quali ¢
quindi certificato dal Comune uno stato di fatto al 2004 che corvisponde a quanto rilevato dalla scrivente durante il
soprallnoge ad eccesione di aleune modifiche interne al sub. 57 regolarizzate con una C.LL.A. in sanatoria nel 2019,
La serivente si limitera ad elencare le pratiche reperite in archivio che hanno assentito l'esecuzgone di opere suglt immobili
oggelto di perizia dopo la lore edificazione.

- PGN 8701/86 C/1589 Concessione in Sanatoria ai sensi della legge 47/1985 art. 31 in data 20/12/1994
<QINISTIT> ]

- P.E. PGN 35316/2003 int. 804 Concessione edilizia in sanatoria exc art. 36 D.P.R. n. 380/ 2001 per parziale
modifica di prospetts, sagome e coperture <omiisis™>

~ Accordo Sostitutivo di proveedimento amministrativo ex art. 11 legge n. 241/ 90 sottoscritto i 28/ 10/ 2004,
iscritto in data 29/10/2004 al n. 10974/ 2946 del regisiro dei Contratti stipulati mediante serittura privata del
Comune di Varese;

- PGN 52674/2004 Certificato di insussistenza di "profili di antiginridicita urbanistico-edilizia sanzionabili ¢
reprimibili alla data del 2514/ 2004" rilasciato dal Comune di Varese in data 28/ 10/ 2004

- P.E, 300/2019 C.I.L.A. in sanatotia del 27/ 3/ 2019 <omissis>.

¢ stata inoltre reperita:

- Richiesta di Agibilita in data 16/2/2005 presentaia da <omissis>

Nota: a questa Richiesta ¢ seguita in data 24/ 2/ 2005 la richiesta di integrasgoni da parie del Comune; per quanto
accertato dalla scrivente lali integrazioni non risultano depositate agli atti; e ['Agibilita ad oggi ¢ da considerarsi non
attestata.”.

Si precisa e da atto che il titolo di provenienza agli atti ricevuto dalla dottotessa Franca Bellorini in data
16 febbraio 2005 rep. 62402/9673, reca e si richiamano tutti i patd speciali, per quanto ancora in
essere, ed In particolare a quanto testualmente ritrascritto:
"< omissis>

=J/=
<OHISSIS>
1) La societa venditrice, come qui rappresentata, quale proprietaria di tutta 'area residua, anche circostante if fabbricato
di cui fanno parte le unita immobiliari in contratto, onde permettere l'avcesso ¢ lo scarico alle stesse dalle vie pubbliche
Peschiera ¢ Postunia, concede espresia autorizzazgone alla sovietd acquirente ed ai suoi aventi causa a qualungue titolo,
per il passaggio sulla stessa, sia pedonale che veicolare, con qualsiasi compatibile mezzo, nonshé per il posteggio di
antoveicoli ¢ o sino a guando mon saranno defimite le aree comuni, le aree a parchesgio, le strade di accesso, e,
insomima sino a guande non si arriverd a definizione dell'intero complesso.”
<gmissis>."
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Si precisa che l'ufficio é comunicante, tramite potta interna, con l'unitd immobiliare attioua anch'essa

oggetto di vendita (mappale 31284 sub. 63).
Si_precisa altresi che tutti oli uffici al piano primo di cui ai subb. 61,62 e 63, tutti oggetto di vendita,

sono allaceiati ad un unico contatore Fnel.

Si precisa che il trasferimento degli immobili in oggetto potrebbe essere assoggettato ad LV.A,
potendo il debitore esercitare la relativa opzione.

Si precisa inoltre che allavvenuta aggiudicazione sard necessario procedete a tichiesta di certificato di
destinazione urbamustica da allegare al decreto di trasferimento e che vista la diversa natura dei beni,
potrebbe essere necessario da parte dell'aggiudicatario, attribuire 1 relativi valoti.

Il custode nella relazione del 20 marzo 2025 ha dichiarato che lunita immobiliate ¢ libera tna

contenente beni mobili in stato di abbandono senza alcun valore commerciale.
AR AR

LOTTO 4

Per la piena proprieta
In Comune di
VARESE (VA)

Nel complesso immobiliare a destinazione prevalentemente tetrziarie, commetciali e di setvizio,
denominato "LA CARTIERA", costituito da corpi di fabbtica divetsi per tipologia, accessibile da Via
Peschiera (a est) e da Via Postumia (a ovest),

a parte di palazzina posta a sud-est, destinata ad uffici:

- ufficio in piano primo composto da cinque locali ad uso ufficio, tre vani disimpegno, tipostiglio, e
zona servizi igienici costituita da antibagno e due w.c., oltre a tipostiglio in piano secondo;

- area pertinenziale di parcheggio riservata ai disabili in piano terreno.

I tutto quale risulta censito come segue al Catasto dei Fabbricati di detto Comune:

Sezione Urbana VA, Foglio 12,

- mappale 31284 sub. 63, Via Peschieta n. 20, P. 1-2, Cat. A/10, Classe 4, vani 15, superficie catastale
totale 303 mq -totale escluse aree scoperte 303 mq, R.C. Euro 4.260,77 - quanto all'ufficio,

- mappale 31274 sub. 6, Via Peschiera n. 20, P. T, Cat. AREA URBANA (F/1) di mq. 7 - quanto
all'area urbana ad uso posteggio.

CONFINI:

dell'ufficio al piano primo: unita immobiliare di cui al mappale 31284 sub. 62, prospetto su cavedio,
unita immobiliart di propricta di terzi, affaccio su cortile comune, unitdi immobiliare di proptietd
demaniale, enti comuni di cui al mappale 31284 sub. 1;

del ripostiglio al piano secondo: sui quatto lati copertura piana del fabbricato mappale 31284;

dell'area a parcheggio: area urbana di cui al mappale 31284 sub. 501 e area di proprieta demaniale.

Sono compresi gli eventuali accessori e pertinenze degli immobili 1 oggetto, anche at sensi e per gli
effetti dell'art. 2912 C.C.

Seguono e competono alle unita immobiliart oggetto di vendita le pertinenti quote di comproprieta
sulle parti comuni del fabbricato e del complesso immobiliare di cui sono parte, quali individuate dagh
artt, 1117 e seguenti del Codice Civile.
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Notaio Sergio Rovera

Luogo tenuta asta ¢ deposito offerte cartacee:
Via Marsala n. 1 - 21026 Gavirate (VA) presso lo Studio del Notaio Sergio Rovera - tel. 0332/742283

Gl immobili pignorati sono posti in vendita nella consistenza indicata nella perizia redatta dallo
stimatore (che deve intendersi per intero richiamata e trascritta); quanto alle indicazioni della normativa
relativa alla regolarita urbanistica degli immobili si richiamano nel presente avviso le indicazioni e gli
accertamenti operati dall’espetto (in ogni caso, laggiudicatario potrd, ricorrendone 1 presupposti,
avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 17 comma 5 e 40 comma 6, della medesima Legge 47/1985 €
successive modificazioni e integraziont).

Il Consulente Tecnico d’Ufficio nominato dal Giudice dell’Esecuzione, Arch. Paola Baj, nella sua
telazione del 5 aprile 2023, alla quale si fa espresso riferimento per ogni ulteriore informazione,
riferisce che:

"Gli uffici oggetto di perizia fanno tutd parte di una palazzina posta a sud-est dell'area, destinata 2
uffici fin dall'origine della sua costruzione tisalente ai primi anni '60. <omissis>.

1'edificio risulta parzialmente edificato su area di proprieta del Demanio Idrico cosi che porzioni degh
uffici oggetto di questa perizia sono identificate come unitd immobiliari separate anche se
“fisicamente" costituenti parte mntegrante degli immobili stessi. Secondo le informazioni assunte dalla
scrivente durante il sopralluogo queste porzioni demaniali sono sempre state nel possesso della cartiera
Sterzi in assenza di Concessioni da parte del Demanio.

Nell'ulimo atto di trasferimento che ha tiguardato gli immobili oggetto di petizia (rep. 62402/9673
Notaio Franca Bellotini in data 16/2/2005) € scritto "omissis..che alcune porzioni dei fabbricati, in allora
individuatt coi mappali 2361 subalterni 18,19,20 ¢ 21 di N.C.E.U., occupano parzialmente un tratto di terrens
demaniale per acque pubbliche, in relazione al quale era gid stata iniziata la procedura di sdemanializzasione e
risultans, dette porgiont, attualmente rappresentate ...omissis... nel NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
intestate al DEMANIO DELLO STATO.." e al punto 1° dei PATTI SPECIALI del medesimo atto,
relativamente alle atee utbane {aree di parcheggio), € scritto "Le parti contraenti danno atto che, di fatto,
porzione di area urbana, vicompresa fra le porsioni qui vendute ed individuate con i mappali 31276 sub 5, 31274 sub
5, 31274 sub 6 ¢ 31297, ¢ bene demanial. La stessa pertanto non pué essere oggetto di contratfo, ma le parti
contraenti espressamente convengono tra di loro che la parte venditrice si obbliga alla prosecusione del procedimento di
sdemanializzazione, da perfesionarsi entro ¢ non oltre i 31 gennaio 2009 ¢, a procedimento ultimato, dare atto ¢
convenire che detta porzione spetterd alla societd acquirente, in quanto di fatto la stessa & gia strutturalmente annessa ¢
Jorma un tutt'une con quanto acquistato col presente atto. Le parti contraenti convengono che, comungue , le spese per la
sdemanializzazione rimarranno a carico della societa venditrice.”.

Ad oggi la proprieta di queste porzioni di fabbricato e di aree urbane risultano ancora proprieta del
Demanio dello Stato e, pet le notizie assunte dalla scrivente, non & in corso una procedura di
sdemanializzazione che riguardi nello specifico queste porzioni immobiliari.”

Il tecnico riferisce inoltre che le unita immobiliari sono conformi sia urbanisticamente che
catastalmente e dichiara:

"A seguito di Richiesta di Accesso agh atti in data 11/1/2023, int. ATIT 21/2023, riferita a tutti i nominativi
conroscinti dei proprietari che 5i sono succeduti nella titolarita degli immobili, la sottoscritta poteva prendere visione delle
pratiche edilizie presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Varese in data 30/1/2023 ¢ 1/2/2023, ed acquisire dati ¢
docmenti necessari a ricostrusre la complessa storia edilisia e urbanistica degli tmmobill,

Linsedianmento produttive della cartiera Sterzi é stato costruito nell'arco di almeno 50 anni, presso il Comune si trovano
un numero considerevole di pratiche, aloune riferife ad esigni inferventi di manutenzione altre a interventi riguardanti
estese porzioni del complesso. Durante Paccesso aglt atti la scrivente ha riscontrate [rrrepertbilitd di aliune pratiche
ediligie, in particolare non & stata reperita la P.E. PGN 30854/1991 riguardante anche gli immobili oggetto di
perizia, ¢ in aleuni casi i fascicoli erano privi di documenti anche essenziali,

Secondo i dati raccolti la palazzina Uffici é stata wltimata nel 1962, successivamente & stala interessata dal Condono
edilizio 1589/ 86.
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Notaio Sergio Rovera

Luogo tenuta asta e deposito offerte cartacee:
Via Marsala n. 1 - 21026 Gavirate (VA) presso lo Studio del Notaio Sergio Rovera - tel. 0332/742283

Negle anni 90 molti interventi di visanamento e ristrutturagione sono stati eseguiti senga autorigzazione comunale
aprendo vari contensios: tra la propricta e if Comune. A risoluzione di guesta situasione veniva stipulato tra le parti, in
data 28/ 10/ 2004, un "Acordo Sostitutive di provvedimento amminisirative ex art. 11 legge n. 241/ 90" a fronte
della corvesponsione al Comune di sanzioni ¢ oneri non pagati per circa 1.200.000,00 Earo e, contestualmente, i
Comune rilasciava un certifiealo di insussistenga di "profifi di antigiuridicita urbawistico-edifizia sansionabili e
reprimibili alla data de 2514/ 2004”.

Ll'accorde ¢ il certificato riguardano anche le unita immobiliari oggetto di questo procedimento esecutivo per i quali é
guindi certificato dal Comune uno stato di fatto al 2004 che corrisponde a quanto rilevato dalla scrivente durante il
sopralluogo ad cccezione di alcune modifiche interne al sub. 57 regolarizzate con una C.LL.A. in sanatoria nel 2079.

La serivente si limitera ad elencare le pratiche reperite in archivio che hanno assentito esecuzione di opere sugli immobili
oggetto di perizia dopo la loro edificazione.

- PGN 8701/86 C/1589 Congessione in Sanatoria ai sensi della legge 47/ 1985 art. 31 in data 20/12/ 1994
QUS>

- P.E, PGN 35316/2003 int. 804 Concessione edilizia in sanatoria exc art. 36 D.P.R. n. 380/ 2001 per parziale
modifica di prospetti, sagome e coperture <ouissis>

- Accordo Sostitutivo di provvedimento amministrativo ex: art. 11 legge n. 241/ 90 sottoscritto il 28/ 10/ 2004,
iseritto in data 29/10/ 2004 al n. 109742946 del registro dei Contratti stipulati mediante serittura privata del
Comne di Varese,

- PGN 52674/2004 Certificato di insussistenza di "profili di antiginridicita urbanistico-edilizia sanziona
reprimibili alla data del 25 /4] 2004" rilasciate dal Comune di Varese in data 28/ 10/ 2004,
- P.E. 300/2019 C.1.L.A. in sanatoria del 27/ 3/ 2019 <omissis>.

¢ stata inoltre reperita:

- Richiesta di Agibilita in data 16/2/2005 presentata da <omissis>

Nota: a questa Richiesta & seguita in data 24/ 2/ 2005 la richiesta di integrazioni da parte del Comune; per guanto
accertato dalla scrivente fali integrazioni non risultano depositate agli atti; ¢ I Agbilita ad oggi ¢ da considerarsi non
atfestata.”,

Si precisa e da atto che il titolo di provenienza agli atti ricevuto dalla dottoressa Franca Bellorini in data
16 febbraio 2005 rep. 62402/9673, reca e si richiamano tutti i patti speciali, per quanto ancora in
essere, ed In particolate a quanto testualmente ritrascritto:
"<omtissis>

=f]=
<ORISHT>
1) La societd venditrice, come qui rappresentata, quale propriciaria df tutta 'area residua, anche circostante if fabbricato
di cui fanno parte le unita immobiliari in contratto, onde permettere l'accesso ¢ lo scarivo alle stesse dalle vie pubbliche
Peschiera ¢ Posturia, concede espressa antorizzazione alla socield acquirente ed ai suoi aventi cansa a qualungue titolo,
per il passaggio sulla stessa, sia pedonale che vewolare, con gqualsiasi compatibile megzo, nonché per il posteggio di
autoveicoli ¢ ¢io sino a guande non saramno definite le aree comuni, ke aree a parcheggio, le strade di aceesso, ec.,
insomma sino a quando non si arriverd a definizione dell intero complesso.”
Zonissis>."

Si precisa che lufficio & comunicante, tramite porta interna, con l'unita immobiliare attipua anch'essa

oggetto di vendita (mappale 31284 sub. 62).
Si precisa altresi che tutti gli uffici al piano primo di cui ai subb. 61,62 e 63, tutt ogpetto di vendita,

sono allacciati ad un unico contatore Enel,
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Luogo tenuta asta e deposito offerte cactacee:
Via Marsala n. 1 - 21026 Gavirate (VA) presso lo Studio del Notaio Setgio Rovera - tel. 0332/742283

Si precisa che il trasferimento degli immobili in oggetto potrebbe essere assoggettato ad LV.A.,
potendo il debitore esercitare la relativa opzione.

Si precisa inoltre che allavvenuta aggiudicazione sard necessario procedere a richiesta di certificato dt
destinazione urbanistica da allegare al decteto di trasferitmento e che vista la diversa natura dei beni,
potrebbe essere necessario da parte dell'aggiudicatario, attribuire 1 relativi valori.

Il custode nella relazione del 20 marzo 2025 ha dichiarato che l'unita immobiliare ¢ libera ma
conttenente beni mobili in stato di abbandono senza alcun valore commerciale.

In ogni caso, 1 beni immobili di cui sopra vengono meglio descritti nella relazione dell’esperto
stimatore depositata agh atti del fascicolo dell’esecuzione, che pud essere consultata dall’offerente
ed alla quale si fa espresso rinvio anche per tutto cio che concerne 'esistenza di eventuali oneri e
pesi a qualsiasi titolo gravanti sul bene.

- Gli immobili posti in vendita possono essere visionati dagli interessati con ’assistenza gratuita,
come custode, di G.I.V.G. s.r.l. con sede in Via Ghiberti n. 1 a Varese (tel. 0332.335510).

DISCIPLINA DELLA VENDITA

11 giormo 24 giugno 2025 alle ore 9.00, presso le Studio del Notaio delegato, sito in Gavirate,
Via Marsala n. 1, avanti al delegato Notaio Sergio Rovera, referente della procedura,

e per il tramite del portale del predetto gestore della vendita telematica (G.LV.G. S.r.l. sito
https://givg.fallcoaste.it), avra luogo la vendita senza incanto con eventuale procedura
competitiva sincrona mista (analogica ¢ telematica) degli immobili sopra descritti.

1.’immobile sara posto in vendita al

LOTTO 2
prezzo base d’asta di € 85.920,00 (ottantacinquemilanovecentoventi virgola zero zero).
Saranno, comunque, ritenute valide offerte inferiori fino ad % del prezzo base sopra determinato e

quindi fino ad € 64.440,00 (sessantaquattromilaquattrocentoquaranta virgola zero zero).

LOTTO 3

prezzo hase d’asta di € 65.280,00 (sessantacinquemiladuecentottanta virgola zero zero).
Saranno, comunque, ritenute valide offerte inferiori fino ad Y4 del prezzo base sopra determinato e
quindi fino ad € 48.960,00 (quarantottomilanovecentosessanta virgola zero zero).

LOTTO 4

prezzo base d’asta di € 76.320,00 (settantaseimilatrecentoventi virgola zero zero).

Saranno, comungue, ritenute valide offerte inferiori fino ad Y del prezzo base sopra determinato e
quindi fino ad € 57.240,00 (cinquantasettemiladuecentoquaranta virgola zere zero).

PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE
Le offerte di acquisto potranno essere presentate con le seguenti modalita:

a) OFFERTA ANALOGICA CARTACEA:
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Luogo tenuta asta e deposito offette cartacee:
Via Marsala n, 1 - 21026 Gavirate (VA) presso lo Studio del Notaio Sergio Rovera - tel. 0332/742283

Ogni offerente dovra depositare, presso lo Studio del Notaio Sergio Rovera, sito in Gavirate
(VA), Via Marsala n. 1, dal 9 giugno 2025 al giorno 23 giugno 2025 dalle ore 10.30 alle 13.00, ed
in ogni caso entro e non oltre le ore 13 (tredici) del giomo feriale antecedente la vendita, nei giorni
feriali escluso il sabato ed i giorni festivi. Qualora la data per la presentazione delle offerte cada in
un giorno festivo o di sabato, le offerte dovranno essere depositate entro le ore 13,00 del giorno
immediatamente precedente,

una busta chiusa contenente:

I’offerta di acquisto, in bollo da € 16,00,

un assegno circolare non trasferibile o un vaglia postale non trasferibile intestato alla “Procedura
Esecutiva. n. 155/2022 R.G.”, per un importo pari al 10% (dieci per cento) del prezzo offerto, a
titolo di cauzione, che sara trattenuta in caso di rifiuto dell’acquisto;

nel caso di offerente cittadino di uno Stato non appartenente all’Unione Europea {e che non
abbia anche quella italiana), copia del permesso di soggiorno ovvero indicazione del Trattato
internazionale tra lo Stato italiano e quello di appartenenza che legittimi ["acquisto in Italia di
beni come quelli oggetto dell’offerta, ovvero, sempre in caso di offerente cittadino straniero
extracomunitario non munito di permesso di soggiorno, la precisazione che, in base alla
normativa dello Stato di origine dell’offerente, un cittadino italiano pud acquistare in tale St
beni come quello oggetto dell’offerta con le medesime modalita, con indicazione 1
normativa di riferimento;

L’offerta dovra riportare tra 1’altro:

1.

le complete generalita dell’offerente: il cognome, nome, luogo e data di nascita, (allegando
copia del documento d’identitd), domicilio, stato civile, recapito telefonico del soggetto cui
andra intestato l'immobile (non sara possibile intestare 'tmmobile a soggetto diverso da quello
che sottoscrive l'offerta, salvo quanto di seguito indicato per il coniuge in regime di comunione
legale), il codice fiscale, nell’ipotesi di persona coniugata, il regime patrimoniale della famiglia
(in_regime di comunione legale sard necessario indicare anche il nominativo e il codice fiscale
dell’altro coniuge; nel caso in cui 1’acquisto debba essere soltanto a beneficio del coniuge
offerente, ai sensi dell’art. 179, lett. ) e ultimo comma c.c., 'offerente dovra dichiarare che
I"acquisto avverra con la vendita di un suo bene personale e, prima dell’emissione del decreto
di trasferimento, dovra essere prodotta al professionista delegato la dichiarazione dell’offerente
e del suo coniuge, resa nelle forme dell’atto pubblico o della scrittura privata autenticata, ai
sensi dell’art. 2657 c.c., contenente la conferma che 1’acquisto avviene con denaro derivante
dalla vendifa di un bene personale dell’offerente); in caso di offerta presentata per conto e
nome di una societa, ’offerta dovra indicare il numero della Partita Iva e dovrd essere
prodotto (all’udienza) certificato della C.C.ILA.A. in corso di validita dal quale risulti la
costituzione della societd e i poteri di rappresentanza conferiti a chi ha sottoscritto ’offerta; in
caso di offerta in nome e per conto di offerta per conto di un minore dovra essere inserita
nella busta Vautorizzazione del Giudice Tutelare al legale rappresentante/ai legali
rappresentanti; 'offerta potra avvenire anche da parte di un avvocato per persona da
nominare ai sensi dell’art. 579, ultimo comma, c.p.c.

Se piu sono i soggetti offerenti, potra essere predisposta un’unica domanda, completa dei dati
di tutti gli offerenti. Perché uno solo degli offerenti possa formulare offerte in aumento dovra
essere prodotta al delegato, il giorno dell’asta, la copia della procura nelle forme della scrittura
privata autenticata o dell’atto pubblico rilasciata dagli altri offerenti.

La dichiarazione o elezione di domicilio nel Comune di Varese ai sensi dell’art. 582 codice di
rito; in mancanza, le notificazioni e comunicazioni potranno essergli effettuate presso la
Cancelleria del Tribunale di Varese.
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Notaio Sergio Rovera

Luogo tenuta asta e deposito offerte cartacee:
Via Marsala n. 1 - 21026 Gavirate (VA) presso lo Studio del Notaio Sergio Rovera - tel. 0332/742283

I dati identificativi del bene per il quale I’offerta € proposta.

L’indicazione del prezzo offerto, che potrd essere inferiore al prezzo base indicato ma non oltre
Y del medesimo (offerta minima, a pena di inammissibilita).

1l termine di pagamento del prezzo e degli oneri tributari, non superiore a 120 giorni
dall’aggiudicazione.

L’espressa dichiarazione di aver preso visione della perizia di stima.

Ciascuna busta potra contenere soltanto un’offerta.

Sulla busta, a pena di inefficacia, deve essere indicato solo il nome di chi deposita materialmente
I'offerta (che pud anche essere persona diversa dall'offerente), la data e 1’ora del deposito, il nome
del professionista delegato e la data della vendita,

Nessuna altra indicazione — né numero o nome riferibile alla procedura, né del bene per cui ¢ stata
fatta ’offerta, né dell’ora della vendita o di altro - deve essere apposta sulla busta;

b)

R

OFFERTA TELEMATICA:

Ogni  offerentc con  modalita telematiche dovrd accedere al sito  web
https://pvp.giustizia.it/pvp/, individuare la procedura esecutiva tramite il numero
identificativo di R.G. e seguire le indicazioni ivi riportate per le modalitd di compilazione e
deposito dell’offerta.

Di seguito si riassumono brevemente le informazioni necessarie per formulare I’ offerta:

L’offerta andra formulata tramite il modulo web “Offerta Telematica” fornito dal Ministero
della  Giustizia (Manuale delle  Istruzioni  disponibile al  seguente  link:
http://pst.giustizia.it/PST/it/pst 26 1.wp?previousPage=pst 26&contentld=DOC4003),
cui ¢ possibile accedere dal portale del gestore della vendita (G.LV.G. S.r.l sito
https://givg.fallcoaste.it), ¢ andrd inviata all’indirizzo PEC del Ministero della Giustizia
offertapvp.dgsial@giustiziacert.it,

L’offerta dovra indicare, ai sensi dell’art 12, co.1 e 2, DM 32/2015:

i dati identificativi dell’offerente, con ’espressa indicazione del codice fiscale o della partita
IVA;

I’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura,

I’anno e il numero di ruolo generale della procedura;

il numero o altro dato identificativo del lotto;

la descrizione del bene;

I’indicazione del referente della procedura;

la data e I’ora fissata per 1’inizio delle operazioni di vendita;

il prezzo offerto e il termine per il relativo pagamento;

I’importo versato a titolo di cauzione;

10 la data, I’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione;
11.1l codice IBAN del conto sul quale ¢ stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui al

punto precedente;
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Luogo tenuta asta e deposito offerte cartacee:
Via Marsala 0. 1 - 21026 Gavirate (VA) presso lo Studio del Notaio Sergio Rovera - tel. 0332/742283

12. Uindirizzo della casella di posta elettronica certificata di cui al comma 4 o, in alternativa,
quello di cui al comma 35, utilizzata per trasmettere 1’offerta e per ricevere le comunicazioni
previste dal regolamento di cui al D.M. 32/2015 !,

13. I’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste dal regolamento
di cui al D.M. 32/2015;

14. quando ’offerente risiede fuori dal territorio dello Stato e non risulti attribuito il codice fiscale,
si dovra indicare il codice fiscale rilasciato dall’autorita fiscale del Paese di residenza o, in
mancanza, un analogo codice identificativo, quale ad esempio un codice di sicurezza sociale o
un codice identificativo. In ogni caso deve essere anteposto il codice del paese assegnante, in
conformita alle regole tecniche di cui allo standard ISO 3166-1 alpha-2code dell’International
Organization for Standardization;

15. gli interessati a partecipare alla gara ¢ a formulare offerta/e irrevocabile/i di acquisto devono
effettuarc la registrazione utilizzando ’apposita funzione attivata sul sito; il bonifico bancario,
a titolo di cauzione, pari al 10% del prezzo offerto, dovra essere effettuato con congruo
anticipo in modo tale da consentire l’accredito in tempo utile per le determinazioni
sull’ammissibilita dell’offerta che verranno assunte il giorno fissato per 1’asta; qualora il
bonifico non risulti accreditato entro 'ora fissata per lo svolgimento della gara, anche in
presenza di eventuali documenti che ne attestino 1’esecuzione, I'offerente verra escluso dalla
gara. A tale riguardo, si precisa che il bonifico dovra essere effettuato sul conto corrgnte
intestato  alla “Procedura Esecutiva. n. 155/2022 R.G.”, IBAN IT35 D 05696 108p0

000007925X31
- per la sottoscrizione e trasmissione, in via alternativa, I’ offerta:

- dovra essere sottoscritta con firma digitale e trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica
certificata, oppure

- dovra essere trasmessa a mezzo di casella di posta clettronica certificata per la vendita
telematica ai sensi dell’art. 12, comma 4 e dell’art. 13 del D.M. 32/2015, con la precisazione
che, in tal caso, la trasmissione sostituisce la firma dell’offerta a condizione che:

- P’invio sia avvenuto richiedendo la ricevuta completa di avvenuta consegna di cui all’art. 6,
comma 4 del D.P.R. n. 68 del 2005;

- il gestore del servizio di posta elettronica certificata attesti nel messaggio o in un suo
allegato di aver rilasciato le credenziali di accesso previa identificazione del richiedente
(fermo restando che tale seconda modalitd di sottoscrizione e trasmissione dell’offerta sard
concretamente operativa una volta che saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia
le formalita di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32 del 2015)

- il presentatore deve coincidere con I'offerente, pertanto 'offerta dovra pervenire da
casella PEC riferibile unicamente all’offerente, fatta salva 1’ipotesi di offerta per ’acquisto

in comunione di cui al punto successivo lett. e);

! Siriportano i commi 4 ¢ 5 dell’art. 12 D.M. 32/20154 4. L’ offerta & trasmessa mediante la casella di posta elettronica
certificata per la vendita telematica. La trasmissione sostituisce la firma elettronica avanzata dell’offerta, sempre che
’invio sia avvenuto richiedendo la ricevuta completa di avvenuta consegna di cui all’art. 6, comma 4 del Decreto del
Presidente della Repubblica, 11 febbraio 2005, n. 68 e che il gestore del servizio di posta elettronica certificata attesti
nel messaggio o in un suo aflegato di aver rilasciato le credenziali di accesso in conformita a quanto previsto
dali’articolo 13, commi 2 e 3. Quando I’ offerta & formulata da pil persone alla stessa deve essere allegata la procura
rilasciata dagli altri offerenti al titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica. La
procura & redatta nelle forme dell’atto pubblico o della scrittura privata autenticata e pud essere allegata anche in
copia per immagine.5. L’ offerta quando & sottoscritta con firma digitale, pud essere trasmessa a mezzo di casella di
posta elettronica certificata anche priva dei requisiti di cui all’articolo 2, comma 1, lettera n). Si applica it comma 4,
terzo periodo, € la procura @ rilasciata a colui che ha sottoscritio I offerta a norma del presente comma
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- all’offerta dovranno essere allegati:

a) la documentazione attestante il versamento (segnatamente, copia della contabile di avvenuto
pagamento) effettuato tramite bonifico bancario sul conto della procedura dell’importo della
cauzione;

b) se il soggetto offerente ¢ coniugato in regime di_comunione legale dei beni, copia del
documento d’identitd e copia del codice fiscale del coniuge (salvo la facoltd del deposito
successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo); nel caso in cui I’acquisto
debba essere soltanto a beneficio del coniuge offerente, ai sensi dell’art. 179, lett. f) e ultimo
comma, c.c., ["offerente dovra dichiarare che ’acquisto avverra con la vendita di un suo bene
personale ¢, prima dell’emissione del decreto di trasferimento, dovra essere prodotta al
professionista delegato la dichiarazione dell’offerente e del suo coniuge, resa nelle forme
dell’atto pubblico o della scrittura privata autenticata, ai sensi dell’art. 2657 c.c., contenente la
conferma che I'acquisto avviene con denaro derivante dalla vendita di un bene personale
dell’offerente;

c) se il soggetto offerente ¢ minorenne o interdetto o inabilitato, copia del documento d’identita
e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive 1’offerta, nonché
copia del provvedimento di autorizzazione;

d) se il soggetto offerente ¢ una societd o persona giuridica, copia del documento (ad esempio,
certificato del registro delle imprese) da cui risultino i poteri ovvero la procura o atto di
nomina che giustifichi 1 poteri;

e) se l'offerta ¢ formulata da pit persone, copia anche per immagine della procura rilasciata
dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata rilasciata al soggetto che
effettua I’ offerta;

f) nel caso di offerente cittadine di uno Stato non_appartenente al’Unione Europea (e che
non abbia anche quella italiana), copia del permesso di soggiorno ovvero indicazione del
Trattato internazionale tra lo Stato italiano e quello di appartenenza che legittimi I’acquisto in
Italia di beni come quelli oggetto dell’offerta, ovvero, sempre in caso di offerente cittadino
straniero exiracomunitario non munito di permesso di soggiorno, la precisazione che, in base
alla normativa dello Stato di origine dell’offerente, un cittadino italiano pud acquistare in tale
Stato beni come quello oggetto dell’offerta con le medesime modalita, con indicazione della
normativa di riferimento.

g) la prova del pagamento dell’imposta di bollo dovuta per legge (attualmente pari ad € 16,00 salvo

che sia esentato ai sensi del D.P.R. 447/2000), che dovrd avvenire con modalitd telematica

(segnatamente, tramite bonifico bancario o carta di credito), tramite Portale dei Servizi Telematici

all’indirizzo http://pst.giustizia.it-serviziopagamentobolhidigitali, fermo restando che il mancato

versamento del bollo non determina I'imammissibilita dell’offerta (salvo ’avvie delle procedure
per il recupero coattivo)

L’offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta completa di

avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata del Ministero della

Giustizia.

Nei casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia
comunicati al gestore della vendita telematica dal responsabile per i sistemi informativi
automatizzati del Ministero della Giustizia ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. 32/2015,
Pofferta dovra essere formulata in tempo utile per ovviare al mancato funzionamento oppure con
modalita cartacea. '
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Nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia non programmati
o0 non comunicati ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. 32/20135, ["offerta si intende depositata
nel momento in cui viene generata la ricevuta di accettazione da parte del gestore di posta
elettronica certificata del mittente e, in tale eventualitd - e in ogni caso di malfunzionamento che
interessi le ore immediatamente precedenti la vendita - I’offerente sard ammesso a partecipare alla
vendita in forma analogica, previa esibizione al delegato di prova della tempestiva presentazione
dell’ offerta.

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

CONDIZIONI GENERALI DELLA VENDITA

alla vendita pud partecipare chiunque tranne il debitore;

I’offerta, sia essa cartacea o telematica, ¢ IRREVOCABILE fino alla data di celebrazione
dell’esperimento di vendita o qualora siano decorsi 120 giorni dalla sua presentazione ed essa
non sia stata accolta.

Pofferta non da diritto all’acquisto del bene, restando piena facoltd del professionistaq ki
valutare se dar luogo o meno alla vendita.

L’offerta di acquisto non ¢ efficace se perviene oltre il termine sopra stabilito o se ¢ inferiore di
oltre Y rispetto al prezzo base d’asta o se ["offerente non presta cauzione nella misura sopra
indicata. In caso di offerta telematica, ’offerta sard considerata inammissibile qualora, nel
giorno e nell’ora fissati per la verifica di ammissibilitd delle offerte e la delibazione sulle
stesse, il professionista non riscontri 1’accredito delle somme dovute a titolo di cauzione, sul
conto corrente intestato alla procedura.

Nel caso in cui nella medesima esecuzione vengano posti in vendita piu lotti differenti tra loro,
le offerte, sia presentate in via telematica che analogica, dovranno essere effettuate
singolarmente per ciascun lotto che si intende acquistare con Uindicazione dei dati identificativi
(dati catastali ed indirizzo} del bene per il quale I’offerta & proposta,

In occasione della vendita sopra fissata, in presenza di offerte depositate con modalita
analogica, saranno aperte le buste alla presenza degli offerenti. In presenza di offerte
telematiche, I’esame delle offerte sard effettuato tramite il Portale del gestore della vendita
telematica, dove dovranno essere inserite anche le offerte pervenute con modalita analogica.

La partecipazione degli offerenti con modalitd telematica in occasione della vendita avra luogo
tramite 1’arca riservata del portale del gestore della vendita telematica sopra indicato,
accedendo alla stessa con le credenziali personali ed in base alle istruzioni ricevute — almeno
trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita ~ con comunicazione effettuata alla
casella di posta elettronica certificata od alla casella di posta elettronica certificata per la
vendita telematica utilizzata per trasmettere 1’offerta.

In ogni caso, i dati personali di ciascun offerente non saranno visibili agli altri offerenti ed alle
parti della procedura sino alla chiusura definitiva delle operazioni di vendita telematica e il gestore
della vendita telematica procedera a sostituire automaticamente gli stessi con pseudonimi o altri
elementi distintivi in grado di assicurare [’anonimato.
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- in caso di unica offerta;

- se |’offerta & pari o superiore al prezzo-base d’asta sopra indicato si procedera senz’altro ad
aggiudicazione all’unico offerente;

- se offerta ¢ pari o superiore al 75% del predetto prezzo-base, ma inferiore al predetio prezzo
base d’asta, si procederd ad aggiudicazione all’unico offerente salvo che siano state presentate
istanze di assegnazione a norma dell’art. 588 c.p.c., nel qual caso il bene verrd assegnato al
prezzo base d’asta al creditore istante a norma degli artt. 588 e ss. c.p.c.;

- in caso di pluralita di offerte:

alla gara potranno partecipare, tutti gli offerenti le cui offerte sono state ritenute valide siano esse
analogiche e/o telematiche.

In caso di pluralita di offerte telematiche e/o analogiche valide si procedera alla gara sull’offerta

piu alta:

- il professionista delegato invita gli offerenti ad una gara sull’offerta piu alta;

- in tal caso, I'tmporto di ciascun rilancio, viene sin d’ora determinato in euro 1.500,00
(millecinquecento virgola zero zero) per il LOTTO 2, ed in euro 1.300,00 (milletrecento
virgola zero zero) per i LOTTI 3 e 4;

- gli offerenti per via telematica formuleranno le offerte in aumento esclusivamente in via
telematica tramite 1’area riservata del portale del gestore della vendita telematica, mentre gli
offerenti per via analogica (cartacea) compariranno personalmente in Gavirate (VA), Via
Marsala n. 1 - presso lo Studio del Notaio Sergio Rovera, nel giorno e nell’ora fissati per la
vendita.

- I’'immobile sara aggiudicato a chi avra effettuato il rilancio pil alto e sia trascorso un minuto
dall’ultima offerta senza che ne sia seguita un’altra maggiore.

Il bene verrd definitivamente aggiudicato al maggior offerente (sebbene non presente) anche in

caso di mancanza di adesioni alla gara.

Nel caso in cui pervengano plurime offerte al medesimo prezzo e, per mancanza di adesioni, non si

faccia luogo alla gara, I’'immobile sard aggiudicato all’offerente che per primo avra depositato

I offerta, con le seguenti precisazioni:

- per le offerte con modalitd analogiche il momento del deposito ¢ determinato dalla data e
dall’orario indicati sulla busta al momento del deposito o della ricezione dell’offerta dal
professionista delegato;

- per le offerte depositate con modalita telematiche il momento del deposito coincide con la
creazione della ricevuta completa di avvenuta consegna (cfr. art. 14, co. 1 e 15, co. 2, DM
32/2015).

La gara, che si svolgerd in modalitd sincrona mista, avra inizio al termine delle operazioni di esame
delle offerte.

Il referente della procedura inserird nel portale del gestore della vendita telematica e renderd
visibili a coloro che partecipano alle operazioni di vendita con modalitd telematiche i rilanci € le
osservazioni dei partecipanti alle operazioni di vendita comparsi innanzi a lui. In ogni caso, ove
siano state presentate istanze di assegnazione e, anche a seguito della gara tra gli offerenti, non sia

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Notaio Sergio Rovera

Luogo tenuta asta e deposito offerte cartacee:
Via Marsala n. 1 - 21026 Gavirate (VA) presso lo Studio del Notaio Sergio Rovera - tel. 0332/742283

stata raggiunta un’offerta pari al prezzo base d’asta, il bene verrd assegnato al creditore istante a
norma degli artt. 588 e ss. c.p.c..

11 professionista delegato dara avviso agli offerenti, una volta aperte le buste ed esaminate le
offerte telematiche, dell’istanza di assegnazione se presente.

Ai fini dell’individuazione della migliore offerta, si terra conto dell’entita del prezzo, delle
cauzioni prestate, delle forme e det modi e dei tempi di pagamento nonché di ogni altro elemento
utile indicato nell’offerta stessa.

Allorché sia trascorso 1 minuto dall’ultima offerta senza che ne segua un’altra maggiore
I’'tmmobile ¢ aggiudicato all’ultimo offerente.

L’aggiudicazione, anche se in seguito a gara, ¢ definitiva, cioé senza possibilitd di aumenti
successivi, neppure se il prezzo offerto fosse superiore di oltre 1/5 a quello di aggiudicazione.

La cauzione per la vendita senza incanto sard restituita a ciascuno degli offerenti che non diventino
aggiudicatari degli immobili oggetto della vendita subito dopo la formazione del verbale di

aggiudicazione,

- offerta per persona da nominare:

Nell’ipotesi in cui un avvocato abbia effettuato ’offerta e sia nmasto aggiudicatario per persona da
nominare, dovra dichiarare al delegato nei tre giorni successivi alla vendita il nome della persona
per la quale ha fatto Pofferta, depositando originale della procura speciale notarile, ovvero copia
autentica della procura generale, rilasciate in data non successiva alla vendita stessa.

- istanza di assegnazione ¢on riserva di nomina di un terzo:

Il creditore che & rimasto assegnatario a favore di un terzo dovra dichiarare al delegato, nei cinque
giorni dal provvedimento di assegnazione, il nome del terzo a favore del quale deve essere
trasferito I'immobile, depositando la dichiarazione del terzo di volerne profittare, con sottoscrizione
autenticata da pubblico ufficiale e i documenti comprovanti gli eventualmente necessari poteri ed
autorizzazioni. In mancanza, il frasferimento & fatto a favore del creditore. In ogni caso, gli
obblighi derivanti dalla presentazione dell'istanza di assegnazione sono esclusivamente a carico del
creditore,

DISPOSIZIONI RELATIVE AL PAGAMENTQO DEL PREZZ0 E DEGLI ONERI
ACCESSORI:

- L’aggiudicatario dovra depositare sul conto corrente intestato alla procedura il residuo prezzo e
Fimporto delle spese necessarie per il trasferimento e la meta del compenso del
professionista delegato relativo alla fase di trasferimento della proprieta, olire gh
accessori di legge a suo carico - tra i quali I'imposta di registro € I’'IVA qualora ne ricorrano i

presupposti —, importi tutti che il professionista delegato avra cura di comunicargli entro 10
giorni dall’aggiudicazione detratto I'importo gid versato a titolo di cauzione; il termine per il
deposito ¢ di 120 giomi dall’aggiudicazione fatta salva la possibilitd per I’offerente di indicare
un termine pia breve (circostanza questa che sara valutata dal delegato ai fini
dell’individuazione della migliore offerta); ai fini dell’art. 1193 c.c. ¢ stabilito che qualunque
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somma versata sara imputata prima alle spese di trasferimento ed alle altre voci di spesa sopra
indicate e poi al residuo prezzo; nello stesso termine dovra essere consegnata al professionista
delegato la ricevuta dell’operazione fatta a saldo; in caso di inadempimento, la aggiudicazione
sard revocata e I’aggiudicatario perdera tutte le somme versate.

- Subito dopo |'aggiudicazione, I’aggiudicatario dovrd rendere al delegato la dichiarazione
prevista dall’art. 585 ultimo comma c.p.c. (ai sensi dell’art. 22 d.lgs 231/2007), il cui
modello ¢ disponibile sul sito internet del Tribunale di Varese (sotto il nome: modulo
antiriciclaggio persone fisiche o persone giuridiche). Entro il termine per il saldo prezzo
I’aggiudicatario dovra inviare al professionista delegato copia aggiornata della dichiarazione,
qualora dovessero mutare i fatti alla base delle dichiarazioni rese. In caso di mancata
trasmissione dell’integrazione, 1’aggiudicatario ¢ reso edotto che — sotto la sua responsabilita -
si riterranno confermate le precedenti dichiarazioni.

In assenza della dichiarazione prevista ex lege non potra essere firmato 1l decreto di
trasferimento.

- In caso di inadempimento, si avvisa che, ai sensi dell’art. 177 disp.att. c.p.c., 'aggiudicatario
sara condannato al pagamento della differenza tra il prezzo a lui offerto e quello minore per il
quale avverra la vendita,

- Il versamento del prezzo pud avvenire con l'erogazione a seguito di contratto
di finanziamento che preveda iscrizione ipotecaria sul medesimo immobile oggetto di vendita;
in tal caso, I’aggiudicatario dovra darne preventiva comunicazione al professionista delegato.

- 1l pagamento del prezzo di aggiudicazione e degli ulteriori importi a carico dell’aggiudicatario
come sopra specificato, dovra essere effettuato entro il termine previsto nell’offerta mediante
assegni circolari intestati a “Procedura Esecutiva n. 155/2022 R.G.”, oppure mediante bonifico
bancario sul conto corrente aperto presso Banca Popolare di Sondrio, filiale di Varese, intestato
alla “Procedura Esecutiva n. 155/2022 R.G.” —IBAN IT 35 D 05696 10800 000007925X31.
(riferimento termine data valuta accredito), con detrazione dell’ammontare della cauzione;
qualora sul bene gravasse mutuo fondiario, ’aggiudicatario ha le facolta e gli oneri di cui
all’art. 41, commi 4 ¢ 5, del D.Lgs. 1.9.1993 n. 385.

Per tutto quanto non previsto nel presente avviso si applicano le vigenti norme di Legge.

Tutte le aftivita inerenti alla vendita di cui all’art. 571 e seguenti c.p.c. che debbono essere
compiute in Cancelleria o davanti al Giudice dell’Esecuzione, o dal Cancelliere o dal Giudice
dell’Esecuzione dovranno essere effettuate dal professionista delegato presso il proprio studio e
ogni ulteriore informazione potrd essere richiesta dagli interessati allo stesso delegato o al custode
giudiziario.

Per qualsiasi informazione ¢ possibile consultare il fascicolo depositato presso la Cancelleria
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Varese.

PUBBLICITA’ LEGALE E COMMERCIALE

la pubblicitd verra effettuata come previsto dalla legge ed un estratto del presente avviso sara
pubblicato sul Portale delle Vendite Pubbliche e verra inserito su rete INTERNET agli indirizzi
www.astalegale.net, www.astegiudiziarie.it e www.asteannunci.it unitamente alla relazione di
stima; sara data pubblicita delle operazioni di vendita anche sul giornale degli annunci relativi alle
vendite giudiziarie distribuito anche presso il Tribunale di Varese.
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Il custode provvederd a dare pubblicita delle operazioni di vendita sul sito internet immobiliare.it.
ove richiesto dal creditore,

Tra il compimento delle forme di pubblicitd e il termine per la presentazione delle offerte dovra
decorrere un termine non inferiore a 45 giorni.

Per maggiori informazioni & possibile rivolgersi al delegato notaio Sergio Rovera tel. 0332-742283.

1y

2)

3)

4)

3)

AVVISA CHE

Gli immobili pignorati sono posti in vendita nella consistenza indicata nella perizia redatta
dallo stimatore (che deve intendersi per intero richiamata e trascritta); quanto alle indicazioni
della normativa relativa alla regolarita urbanistica degli immobili si richiamano nel presente
avviso le indicazioni e gli accertamenti operati dall’esperto (in ogni caso, 1’aggiudicatario
potra, ricorrendone i presupposti, avvalersi delle disposizioni di cui agli artt. 46, V comma DPR
380/2001 e di cui all’art. 40, VI comma, della medesima Legge 47/1985 e successive
modificazioni e integrazioni).

Si rammenta che ["eventuale domanda di condono edilizio a norma del D.Legge 23.4.1985/n.
146, convertito in Legge 21.6.1985 n. 298, dovra essere presentata da parte dell’aggiudicafhki
entro 120 giorni dalla data di trasferimento.

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le eventuali
pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitu attive ¢ passive. La vendita & a corpo ¢ non a
misura {eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennita
o riduzione del prezzo),

La vendita forzata non & soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di
qualitd, né potrd essere revocata per alcun motivo: Desistenza di eventuali vizi, mancanza di
qualita o difformita della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere — ivi compresi, per esempio,
quelli urbanistici ovvero derivanti dall’eventuale necessitd di adeguamento di impianti alle
leggi vigenti, spese condominiali dell’anno in corso e dell’anno precedente non pagate dal
debitore — per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti e comungue non evidenziati in
2

perizia, non potrd dar luogo ad alcun risarcimento, indennita o riduzione del prezzo, essendosi
di cio tenuto conto nella valutazione dei beni.

Al sensi dell'art. 9 de]l DECRETO LEGISLATIVO 20 giugno 2005 n. 122 (Disposizioni per la
tutela dei diritti patrimoniali degli acquirenti di immobili da costruire, a norma della Legge 2
agosto 2004 n. 210) nel caso l'immobile pignorato sia un “immobile da costruire” (ai sensi
dell’art. 1, lettera d del decreto, per immobili da costruire devono intendersi “gli immobili per i
quali sia stato richiesto il permesso di costruire e che siano ancora da edificare o la cui
costruzione non risulti essere stata ultimata versando in stadio tale da non consentire ancora il
rilascio del certificato di agibilitd”) e sia stato consegnato all'acquirente e da questi adibito ad
abitazione principale per s€ o per un proprio parente in primo grado, all’acquirente medesimo,
anche nel caso in cui abbia escusso la fideiussione, ¢ riconosciuto il diritto di prelazione
nell'acquisto dell'immobile al prezzo definitivo raggiunto nell'incanto anche in esito alle
eventuali offerte ai sensi dell'articolo 584 del codice di procedura civile. Al fini dell'esercizio
del diritto di prelazione, l'autoritd che procede alla vendita dell'immobile provvede a dare
immediata comunicazione all'acquirente, con atto notificato a mezzo ufficiale giudiziario, della
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definitiva determinazione del prezzo entro dieci giorni dall'adozione del relativo
provvedimento, con indicazione di tutte le condizioni alle quali la vendita dovrd essere
conclusa e l'invito ad esercitare la prelazione. 11 diritto di prelazione & esercitato dall'acquirente,
a pena di decadenza, entro il termine di dieci giorni dalla data di ricezione della comunicazione
di cui al comma 2, offrendo, con atto notificato a mezzo ufficiale giudiziario all'autoritd che
procede alla vendita dell'immobile, condizioni uguali a quelle comunicategli. E' eschuso, in ogni
caso, il diritto di riscatto nei confronti dell'aggiudicatario.

Gli immobili vengono venduti liberi da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti
(se esistenti al momento della vendita, saranno cancellate a spese e cura della procedura); sono
a carico dell’aggiudicatario solo gli oneri fiscali, le spese inerenti al trasferimento
dell’immobile ¢ metd del compenso del professionista delegato relativo alla fase di
trasferimento della proprieta, oltre accessori di legge.

Le informazioni sul regime fiscale a cui & assoggettata la vendita (imposte sul trasferimento,
agevolazioni, ecc.) saranno fornite dal professionista delegato.

La liberazione dell'immobile sara effettuata a cura del custode giudiziario, salvo esonero da
parte dell’aggiudicatario.

In caso di esonero, l'ingiunzione di rilascio contenuta nel decreto di trasferimento potra
essere eseguita esclusivamente nelle forme di cui all’art. 605 c.p.c. a cura e spese
dell’aggiudicatario o dell’assegnatario.

INFORMA

Che per partecipare alla vendita, NON E NECESSARIO AVVALERSI DI MEDIATORI ED
AGENZIE.

Gli unici ausiliari della procedura esecutiva, sono il Custode e il professionista delegato
(nonché referente della procedura).

Gavirate, 27 marzo 2025

Il Notaio Pelegato
dottor Sy 0 Rovera
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