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TRIBUNALE DI SONDRIO 

PROCEDURA ESECUTIVA N 20/2024 R.G.ES. - G.E PALLADINI FRANCESCA 

CUSTODE GIUDIZIARIO AVV. ENZA MAININI TEL 0342 218735 

 

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO  

 

                                                               III° ESPERIMENTO 

                                                     

   Valore di stima lotto 1: € 65.000,00 

 

 

L’ avv. Enza Mainini, con studio in Morbegno, delegata per le operazioni di vendita dal 

Tribunale di Sondrio,  

- vista l’ordinanza di delega del G.E. del 14/11/2024; 

- visti gli artt. 569 e 591 bis del Cod. Proc. Civ.; 

 

AVVISA  

ai sensi dell’art. 591 bis c. p. c. 

 

DELLA VENDITA SENZA PUBBLICO INCANTO MEDIANTE PROCEDURA 

COMPETITIVA SINCRONA MISTA 

 

al miglior offerente dei seguenti immobili pignorati: 

 

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI: 

 

LOTTO 1  

In Comune di Fusine (SO), via Masoni, 18 

intera e piena proprietà di: 

-villetta a schiera laterale a FUSINE Via Masoni 18, della superficie commerciale di 170,86 mq 

per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** ) 

Trattasi di unità residenziale indipendente da cielo a terra, la quale si sviluppa su quattro livelli. 

Il primo livello o piano terra è composto da un disimpegno e due cantine; il piano primo da 

soggiorno, cucina, sala pranzo, bagno e disimpegno; il pano secondo da tre camere un disimpegno e 

un WC esterno accessibile dal balcone mentre l'ultimo livello, sottotetto è un deposito o 

"spazzacasa". 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T - 1 -2/3, ha un'altezza interna di 2.50 - 

2.75. 

Identificazione catastale: 

foglio 6 particella 533 sub. 2 (catasto fabbricati), partita 307, categoria A/3, classe U, 

consistenza 7 vani, rendita 318,14 Euro, indirizzo catastale: Via Masoni, piano: T - 1 - 2/3, 

intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Atto del 31/10/2012 Pubblico Ufficiale 

Auletta Angelo Andrea - Repertorio 78401 - Compravendita 

Coerenze: Via Masoni, mapp. 543, mapp. 671, mapp 534, mapp. 532 

-altro fabbricato. 

accessorio staccato dal fabbricato principale destinato a deposito su un unico livello nell’area 

dell’edificio, è costituito da murature in pietra con serramenti in legno. 

Identificazione catastale: 

foglio 6 particella 533 sub. 1 (catasto fabbricati), partita 307, categoria C/2, classe 1, 
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consistenza 7 mq, rendita 6,15 Euro, indirizzo catastale: via Masoni , piano: T, intestato a *** 

DATO OSCURATO *** , derivante da Atto 31/10/2012 Pubblico Ufficiale Auletta Angelo 

Andrea - Repertorio n. 78401 - Compravendita 

Coerenze: mapp- 532, 543, 671 

Custode avv. Enza Mainini  

Si riporta dalla perizia  

“PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

Edificio antecedente al 1967, a seguito accesso agli atti nel Comune di Fusine, si è accertato che 

negli archivi comunali non risulta nessuna pratica edilizia. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Nessuna informazione aggiuntiva. 

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PGT - piano di governo del territorio vigente, in forza di delibera delibera n. 12 del 30/03/2021, 

l'immobile ricade in zona A/3. Norme tecniche di attuazione ed indici: Art. 71 Categorie A3 – Edifici 

del tessuto storico profondamente trasformati Appartengono alla Categorie A3 gli edifici del tessuto 

storico profondamente trasformati ovvero privi di specifiche qualità architettoniche e/o ambientali, 

che occupano in modo adeguato la relativa unità urbanistica, spesso di recente realizzazione o 

modificazione ove è previsto un intervento di riqualificazione edilizia ed urbana. Taluni edifici 

conservano modeste caratteristiche materiche locali (pietre, gronde in legno, ecc.) ed elementi con 

valore architettonico d’insieme che sono da conservare o ripristinare nel caso di nuovi interventi 

edilizi. Destinazioni d’uso Per gli edifici della categoria A3 la destinazione principale ammessa è la 

funzione residenziale, nonché – compatibilmente con le modalità di intervento di cui al punto 

successivo e con l’impianto tipologico e con l’organizzazione distributiva determinata dall’intervento 

– le relative destinazioni complementari/compatibili. Possono essere mantenute le destinazioni d’uso 

attuali; sono ammesse altre destinazioni compatibili con l’integrità del manufatto fisico fra cui: - le 

sedi di comunità e associazioni culturali; - i servizi sociali pubblici e privati; - le attività ricettive e 

ricreative; - la residenza unifamiliare o suddivisa in vari alloggi; - gli esercizi commerciali di 

vicinato (VIC), l’attività terziaria e direzionale; - l’artigianato di servizio, purché non molesto, come 

definito dalle presenti norme. Sono sempre escluse le destinazioni che comportino disturbo acustico, 

difficoltà di accessibilità alla zona e di parcheggio, nocive, inquinanti o comunque non compatibili 

con la residenza. Sono confermate e vincolanti le destinazioni agricole delle cascine storiche. 

Modalità di intervento Gli interventi ammessi per la categoria A3 dovranno essere finalizzati a una 

maggiore integrazione degli edifici con l’ambiente urbano storico, nel rispetto dei criteri e delle 

prescrizioni previsti per la zona A dalle presenti norme. Per la categoria A3 sono ammessi (con 

permesso di costruire/DIA) gli interventi di ristrutturazione, demolizione e ricostruzione entro la 

volumetria esistente e comunque entro le dimensioni e la conformazione volumetrica esistente ed 

ammessa con modeste variazioni planialtimetriche volte a conseguire accorpamenti volumetrici e 

allineamenti con i corpi di fabbrica contigui, e, mediante Piano di recupero, modifiche dell’assetto 

del lotto in assonanza con il tessuto edilizio circostante. Inoltre sono ammessi : - variazioni plani-

altimetriche volte a conseguire allineamenti con corpi di fabbrica contigui; - accorpamenti 

volumetrici volti alla riqualificazione delle corti interne; - la modifica, anche radicale, dell’impianto 

distributivo interno; - l’inserimento di nuovi orizzontamenti e la sostituzione di strutture orizzontali 

interne prive di valore architettonico, anche in posizione e con materiali diversi dagli originari; - 

l’inserimento di nuovi collegamenti verticali, scale e ascensori, quando non comportino la rottura di 

strutture a volta; - l’introduzione, negli spazi dei porticati e dei loggiati – per i quali è previsto il 

mantenimento di scale aperte con rampe rettilinee con caratteristiche tipologiche, soluzioni formali 

e uso di materiali riferiti alla tradizione degli edifici storici locali, con divieto di realizzare i relativi 

parapetti in muratura o ciechi - l’ampliamento del 10% della capacità volumetrica esistente (una 

tantum) per adeguamento igienico e sanitario, per allineamento dei corpi di fabbrica. Gli interventi 

di demolizione e ricostruzione dovranno essere migliorativi della situazione esistente e dovranno 

prevedere: - il mantenimento o il ripristino di allineamenti con edifici storici contigui o compatibili 
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con il contesto morfologico storico, lungo le strade pubbliche edificate prevalentemente in sede 

continua; - per il nuovo edificio, l’altezza della linea di gronda non eccedente l’altezza delle linea di 

gronda degli edifici contigui o in mancanza di riferimenti è ammessa un’altezza massima di ml. 10,50 

misurata all’intradosso della linea di gronda; - sono ammessi modesti accorpamenti volumetrici volti 

a consentire allineamenti e riqualificazione delle corti interne. Per tutti gli edifici di categoria A3 

sono sempre ammessi interventi diretti di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e di 

risanamento conservativo e ristrutturazione entro la conformazione planivolumetrica esistente, 

nonché inserimento di impianti fotovoltaici e pannelli solari integrati nelle falde di copertura. Con 

intervento diretto è ammesso un incremento massimo del 10% (una tantum) della volumetria esistente 

per adeguamento igienico e funzionale dell’edificio. Per gli edifici della categoria A3 l’applicazione 

della normativa regionale per il recupero dei sottotetti è ammessa anche con modificazione delle 

altezze di colmo, di gronda, delle linee di pendenza delle falde e senza formazione di abbaini, fermo 

restando la possibilità di ampliamento per il raggiungimento dei requisiti igienico sanitari. Con 

Piano Particolareggiato e/o P.I.I. o con Piano di Recupero, di cui alla L.457/78 possono essere 

consentiti gli interventi di cui alla lett. f) dell’art. 27 della L.R. 12/05 anche mediante un ulteriore 

incremento volumetrico derivante dall’utilizzo di volumetria premiale fino al 15% della volumetria 

esistente. In sede di pianificazione attuativa/esecutiva possono essere derogate le distanze 

urbanistiche di zona fermo restando le norme del Regolamento Locale d’Igiene e i diritti di terzi. 

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA: 

CRITICITÀ: NESSUNA L'immobile risulta conforme.. 

Edificio ante 1967 

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE: 

CRITICITÀ: BASSA 

L'immobile risulta conforme. 

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ 

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ 

8.5. ALTRE CONFORMITÀ: 

CRITICITÀ: ALTA 

Conformità tecnica impiantistica: 

Sono state rilevate le seguenti difformità: Assenza protezione differenziale e impianto di terra 

(normativa di riferimento: Decreto 37 del 22/01/2008) 

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 

mese. 

Non si espone un costo di adeguamento in quanto l'aspetto è considerato nella valutazione globale 

del fabbricato.” 

Successivamente alla redazione della perizia 03.10.2024 in cui è stato segnalato che “Al Catasto 

energetico della Regione Lombardia non risultano registrati attestati di prestazione energetica in 

corso di validità” , il CTU ing. Barelli ha dato atto della avvenuta regolarizzazione, depositando agli 

atti della procedura l’attestato di prestazione energetica (APE) del fabbricato in  Fusine (SO) via 

Masoni 18 censito al fg. 6 mapp. 533 sub 2, contenente indicazione “VALIDO FINO AL 

06/12/2034"”, e comunicandone la relativa registrazione presso il catasto energetico della Regione 

Lombardia. 

In ogni caso, il compendio immobiliare di cui sopra viene posto in vendita nello stato di fatto e di 

diritto in cui attualmente si trova, così come meglio descritto nella relazione dell’esperto stimatore 

depositata agli atti del fascicolo dell’esecuzione, che può essere consultata dall’offerente ed alla quale 

si fa espresso rinvio, anche riguardo allo stato dell’immobile. 

Il compendio risulta libero.  

Custode avv. Enza Mainini (tel. 0342218735). 

 

DISCIPLINA DELLA VENDITA 
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Il giorno 20 gennaio 2026 alle ore 12.30 in Sondrio, via Bonfadini 15 avanti al delegato referente 

della procedura, e per il tramite del portale del predetto gestore della vendita telematica, avrà luogo 

la vendita senza incanto con eventuale procedura competitiva sincrona mista (analogica e 

telematica) degli immobili sopra descritti. 

 

L’immobile sarà posto in vendita al prezzo base d’asta di €. 36.562,50  

Saranno, comunque, ritenute valide offerte inferiori fino ad ¼ del prezzo base sopra determinato e 

quindi fino ad € 27.421,88  

 

 

PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE 

Le offerte di acquisto potranno essere presentate entro le ore 12.00 del giorno lavorativo 

precedente la data della vendita e quindi entro le ore 12.00 del 19 gennaio 2026, in formato 

cartaceo oppure con modalità telematiche e quindi con le seguenti modalità: 

 

a) OFFERTA ANALOGICA CARTACEA: 

 

Ogni offerente dovrà depositare, entro le ore 12.00 del giorno lavorativo precedente la data della 

vendita, in Sondrio, via Bonfadini 15 una busta bianca chiusa contenente: 

- l’offerta di acquisto, in bollo attualmente pari a € 16,00; 

- un assegno circolare non trasferibile o un vaglia postale circolare non trasferibile o un assegno 

postale vidimato intestato alla “Proc. Esec. Immobiliare n. 20 2024 Trib. Sondrio”, per un importo 

pari almeno al 10 per cento del prezzo offerto, a titolo di cauzione; 

- le complete generalità dell’offerente, con allegazione di fotocopia del documento d’identità in 

corso di validità e codice fiscale: il cognome, nome, luogo e data di nascita, codice fiscale e partita 

IVA (se presente), residenza o domicilio, stato civile (se l’offerente è coniugato va allegato 

l’estratto dell’atto di matrimonio aggiornato e in corso di validità); recapito telefonico  e eventuale 

indirizzo email dell’offerente (non sarà possibile intestare l'immobile a soggetto diverso da quello 

che sottoscrive l'offerta, salvo quanto di seguito indicato nel presente capoverso); nell’ipotesi di 

persona coniugata, il regime patrimoniale della famiglia (in regime di comunione legale sarà 

necessario indicare anche il nominativo, i dati e il codice fiscale dell’altro coniuge, allegando 

copia del documento di identità di corso di validità e codice fiscale del medesimo coniuge; nel 

caso in cui l’acquisto debba essere soltanto a beneficio del coniuge offerente, ai sensi dell’art. 

179, lett. f) e ultimo comma c.c., l’offerente dovrà dichiarare che l’acquisto avverrà con la vendita 

di un suo bene personale e, prima della emissione del decreto di trasferimento e per poter 

procedere al predetto incombente, dovrà 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 l’acquisto avviene con 

denaro derivante dalla vendita di un bene personale dell’offerente); in caso di offerta presentata 

da persona giuridica / società tramite il suo legale rappresentante munito dei necessari 

poteri, l’offerta dovrà indicare il numero della Partita Iva e dovrà essere prodotto visura o 

certificato della C.C.I.A.A. in corso di validità e aggiornata/o dal quale risulti la costituzione della 

società e i poteri di rappresentanza conferiti a chi ha sottoscritto l’offerta, con copia della carta di 

identità in corso di validità di quest’ultimo; nonché copia della delibera assembleare o consiliare 

che fosse necessaria; in caso di offerta in nome e per conto di un minore o interdetto o 

inabilitato, copia del documento d’identità e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del 

soggetto che sottoscrive l’offerta, nonché copia del provvedimento di autorizzazione; l’offerta 

potrà pervenire anche da parte di un avvocato per persona da nominare ai sensi dell’art. 579, 

ultimo comma, c.p.c.  
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Se più sono i soggetti offerenti, potrà essere predisposta un’unica domanda, completa dei dati di 

tutti gli offerenti. Perché uno solo degli offerenti possa formulare offerte in aumento dovrà 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. 

- nel caso di offerente cittadino di uno Stato non appartenente all’Unione Europea (e che non abbia 

anche quella italiana), oltre a valido documento di riconoscimento, copia del permesso di 

soggiorno in corso di validità ovvero indicazione del Trattato internazionale tra lo Stato italiano 

e quello di appartenenza che legittimi l’acquisto in Italia di beni come quelli oggetto dell’offerta, 

ovvero, ovvero, se sussista la cd “condizione di reciprocità” tra lo Stato di appartenenza e lo Stato 

italiano; 

- l’ufficio giudiziario presso cui pende la procedura, l’anno e il numero di ruolo generale; il numero 

o altro dato identificativo del lotto per il quale viene presentata l’offerta ; 

- Ai sensi dell’art. 582 codice di procedura civile la dichiarazione o elezione di domicilio nel 

Comune di Sondrio o l’indicazione del proprio indirizzo di posta elettronica certificata risultante 

da pubblici elenchi o l’elezione del domicilio digitale speciale; in mancanza, le notificazioni e 

comunicazioni potranno essergli effettuate presso la Cancelleria del Tribunale di Sondrio, come 

previsto dall’articolo predetto. 

- L’indicazione del prezzo offerto, che potrà essere inferiore al prezzo base indicato ma non oltre 

¼ del medesimo (offerta minima, a pena di inammissibilità). 

- Il termine di pagamento del prezzo e degli oneri tributari, non superiore a 90 giorni 

dall’aggiudicazione ed a 60 giorni dall’aggiudicazione in presenza di creditore fondiario ex 41 

TUB (vedasi infra a pag. 9). 

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

 

Ciascuna busta potrà contenere soltanto un’offerta. 

 

Ciascuna busta è da consegnare chiusa e priva di segni di riconoscimento.  

 

b) OFFERTA TELEMATICA: 

 

- Le offerte devono pervenire dai presentatori dell’offerta entro le ore 12.00 del giorno 

precedente all’esperimento della vendita mediante l’invio all’indirizzo di PEC del Ministero 

offertapvp.dgsia@giustiziacert.it utilizzando esclusivamente il modulo online reperibile 

all’interno del portale ministeriale https://pvp.giustizia.it. 

- Per partecipare alle aste telematiche, i soggetti interessati devono preventivamente ed 

obbligatoriamente accedere al portale http://pvp.giustizia.it/pvp e procedere come descritto 

nel “Manuale utente” (sezione FAQ). L’accesso al modulo di offerta telematica potrà avvenire 

attraverso il link presente nel dettaglio della scheda del lotto posto in vendita.  Ulteriori 

informazioni sulle modalità di trasmissione dell’offerta sono reperibili nel DM giustizia n. 

32/2015 (in particolare artt. 12-13-14). 

-  Per ricevere assistenza l’utente potrà inviare una e-mail al gestore della pubblicità 

all'indirizzo  garaimmobiliare@astalegale.net oppure contattare il call-center al numero 

02800300 alle ore 9.30 alle ore 13.00 e dalle ore 14.00 alle ore 18.00 dal lunedì al venerdì, 

esclusi festivi. 

- Una volta trasmessa la busta digitale (in conformità a quanto previsto nel DM Giustizia n. 

32/2015 e in particolare agli art. 12, 13 e 14) contenente l’offerta non sarà più possibile 

modificare o cancellare l’offerta d’asta e la relativa documentazione, che saranno acquisite 

definitivamente dal portale e conservate dal portale stesso in modo segreto. 

- Ciascun concorrente, per essere ammesso alla vendita telematica, deve comprovare l’avvenuta 

costituzione di una cauzione provvisoria a garanzia dell’offerta.  
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- Il versamento della cauzione, pari almeno al 10% del prezzo offerto, si effettua tramite 

bonifico bancario sul conto corrente acceso presso la banca Credit Agricole le cui coordinate 

sono: IBAN IT88Q0623011010000016921560 intestato alla “Proc. Esec. Immobiliare n. 20 

2024 Trib. Sondrio”con la seguente causale: PROC. ES. IMM. TRIB: SONDRIO RGEI 

seguito dal numero e dall’anno della procedura esecutiva immobiliare; nonché seguito dal 

NUMERO DEL LOTTO per il quale l’offerta è presentata e dalla dicitura “VERSAMENTO 

CAUZIONE” 

- Onde consentire il corretto accredito della cauzione sul suddetto conto il bonifico deve essere 

effettuato in tempo utile (prudenzialmente almeno cinque giorni lavorativi prima del termine 

ultimo per la presentazione delle offerte) per risultare accreditato sul conto corrente intestato 

alla procedura allo scadere del termine ultimo per la presentazione delle offerte.  

- Il mancato accredito del bonifico sul conto indicato è causa di nullità dell’offerta. La copia 

della contabile del versamento deve essere allegata nella busta telematica contenente l’offerta. 

- Il presentatore della offerta dovrà indicare l’IBAN per la restituzione della cauzione versata, 

in caso di mancata aggiudicazione. 

- L’offerta, in regola con l’imposta di bollo mediante pagamento del bollo digitale, attualmente pari 

a € 16,00,  dovrà indicare, ai sensi dell’art 12, co.1 e 2, DM 32/2015:  

 

1. i dati identificativi dell’offerente (cognome, nome, luogo e data di nascita, residenza o domicilio, 

stato civile), con l’espressa indicazione del codice fiscale o della partita IVA;  

2. l’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;  

3. l’anno e il numero di ruolo generale della procedura;  

4. il numero o altro dato identificativo del lotto;  

5. la descrizione del bene;  

6. l’indicazione del referente della procedura;  

7. la data e l’ora fissata per l’inizio delle operazioni di vendita;  

8. il prezzo offerto e il termine per il relativo pagamento (vedasi infra a pag. 9);  

9. l’importo versato a titolo di cauzione;  

10. la data, l’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della cauzione;  

11. il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico di cui al punto 

precedente;  

12. l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata di cui al comma 4 o, in alternativa, quello 

di cui al comma 5, utilizzata per trasmettere l’offerta e per ricevere le comunicazioni previste dal 

regolamento di cui al D.M. 32/2015;  

13. l’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste dal regolamento 

di cui al D.M. 32/2015; 

 

- 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 (pari almeno al 10 per cento del prezzo offerto);  

b) copia del documento di identità in corso di validità e codice fiscale dell’offerente; se il soggetto 

offerente è coniugato estratto dell’atto di matrimonio aggiornato e in corso di validità; se il 

soggetto offerente è coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del documento 

d’identità e copia del codice fiscale del coniuge; nel caso in cui l’acquisto debba essere soltanto 

a beneficio del coniuge offerente, ai sensi dell’art. 179, lett. f) e ultimo comma, c.c., l’offerente 

dovrà dichiarare che l’acquisto avverrà con la vendita di un suo bene personale e, prima della 

emissione del decreto di trasferimento e per poter procedere al predetto incombente, dovrà 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 
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la conferma che l’acquisto avviene con denaro derivante dalla vendita di un bene personale 

dell’offerente;  

c) se il soggetto offerente è minorenne o interdetto o inabilitato, copia del documento d’identità e 

copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che sottoscrive l’offerta, nonché 

copia del provvedimento di autorizzazione; 

d) se il soggetto offerente è una società o persona giuridica, visura o certificato della C.C.I.A.A. 

in corso di validità e aggiornata/o dal quale risulti la costituzione della società e i poteri di 

rappresentanza conferiti a chi ha sottoscritto l’offerta, con copia della carta di identità in corso di 

validità di quest’ultimo; nonché copia della delibera assembleare o consiliare che fosse 

necessaria;  

e) se l’offerta è formulata da più persone, copia anche per immagine della procura rilasciata dagli 

altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata rilasciata al soggetto che effettua 

l’offerta; 

f) nel caso di offerente cittadino di uno Stato non appartenente all’Unione Europea (e che non 

abbia anche quella italiana), oltre a valido documento di riconoscimento, copia del permesso di 

soggiorno in corso di validità ovvero indicazione del Trattato internazionale tra lo Stato italiano 

e quello di appartenenza che legittimi l’acquisto in Italia di beni come quelli oggetto dell’offerta, 

ovvero, se sussista la cd “condizione di reciprocità” tra lo Stato di appartenenza e lo Stato italiano.  

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 dovrà avvenire con modalità telematica 

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

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

versamento del bollo non determina l’inammissibilità dell’offerta (salvo l’avvio 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.  

 

CONDIZIONI GENERALI DELLA VENDITA 

 

1) il debitore non è ammesso a formulare offerta di acquisto ex art. 571 cpc; 

 

2) l’offerta, sia essa cartacea o telematica, è IRREVOCABILE;  

3) L’offerta di acquisto non è efficace e quindi è inammissibile se perviene oltre il termine sopra 

stabilito o se è inferiore di oltre ¼ rispetto al prezzo base d’asta o se l’offerente non presta 

cauzione con le modalità stabilite e/o nella misura sopra indicate. In caso di offerta telematica, 

l’offerta sarà considerata inammissibile qualora, nel giorno e nell’ora fissati per la verifica di 

ammissibilità delle offerte e la delibazione sulle stesse, il professionista non riscontri l’accredito 

delle somme dovute a titolo di cauzione, sul conto corrente intestato alla procedura. 

 

4) Nel caso in cui nella medesima esecuzione vengano posti in vendita più lotti differenti tra loro, le 

offerte, sia presentate in via telematica che analogica, dovranno essere effettuate singolarmente 

per ciascun lotto che si intende acquistare; 

PARTECIPAZIONE ALLE OPERAZIONI DI VENDITA 

Almeno trenta minuti prima dell’inizio delle operazioni di vendita, il gestore della vendita 

telematica invierà all’indirizzo di posta elettronica certificata indicato dall’offerente che ha trasmesso 

l’offerta in via telematica un invito a connettersi al portale e ad accedere con le proprie credenziali. 

Lo stesso invito verrà trasmesso dal gestore della vendita telematica al recapito telefonico cellulare 

indicato dall’offerente. Coloro che hanno formulato l’offerta con modalità telematiche partecipano 
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8 

 

alle operazioni di vendita con le medesime modalità, mentre coloro che hanno formulato l’offerta 

cartacea partecipano comparendo personalmente in Sondrio, Via Bonfadini, 15. 

In caso di pluralità di offerte telematiche e/o analogiche valide si procederà con la gara tra tutti gli 

offerenti partendo, come prezzo base per la gara, dal valore dell’offerta più alta con il rilancio minimo 

sotto indicato. 

Alla gara potranno partecipare, tramite connessione telematica, tutti gli utenti le cui offerte 

telematiche sono state ritenute valide, nonché gli offerenti presenti personalmente avanti il 

Delegato, le cui offerte cartacee sono state ritenute valide. 

La gara, che si svolge in modalità sincrona mista, avrà inizio al termine delle operazioni per l’esame 

delle offerte, salvo eventuali modifiche che verranno tempestivamente comunicate dal professionista 

delegato al termine dell’apertura delle buste a tutti gli offerenti on line e presenti personalmente 

ammessi alla gara sincrona mista.  

 

- in caso di unica offerta: 

 

- se l’offerta è pari o superiore al prezzo-base d’asta sopra indicato si procederà senz’altro ad 

aggiudicazione all’unico offerente (anche in sua assenza); 

- se l’offerta è pari o superiore al 75% del predetto prezzo-base, ma inferiore al predetto prezzo 

base d’asta, si procederà 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 verrà assegnato al prezzo 

base d’asta al creditore istante a norma degli artt. 588 e ss. c.p.c.; 

 

- in caso di pluralità 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 pluralità di offerte telematiche e/o analogiche valide si procederà alla gara sull’offerta più 

alta: 

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

- in tal caso, l’importo di ciascun rilancio, viene sin d’ora determinato in euro 1.000,00; 

- gli offerenti per via telematica formuleranno le offerte in aumento esclusivamente in via 

telematica tramite l’area riservata del portale del gestore della vendita telematica, mentre gli 

offerenti per via analogica (cartacea) compariranno personalmente nel luogo, nel giorno e nell’ora 

fissati per la vendita. 

- l’immobile sarà aggiudicato a chi avrà effettuato il rilancio più alto e sia trascorso un minuto 

dall’ultima offerta senza che ne sia seguita un’altra maggiore. 

 
- in caso di pluralità di offerte e quindi di gara, se gli offerenti non si presentano o non aderiscono alla gara, 

il Professionista delegato disporrà l’aggiudicazione a favore del migliore o, in caso di pluralità di pari 

offerte, a favore del primo offerente . 

Ai fini dell’individuazione della migliore offerta, si terrà conto dell’entità del prezzo, delle 

cauzioni prestate, delle forme e dei modi e dei tempi di pagamento nonché di ogni altro elemento 

utile indicato nell’offerta stessa. 

In ogni caso, ove siano state presentate istanze di assegnazione e, anche a seguito della gara tra gli 

offerenti, non sia stata raggiunta un’offerta pari al prezzo base d’asta, il bene verrà assegnato al 

creditore istante a norma degli artt. 588 e ss. c.p.c. 
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Il professionista delegato darà avviso agli offerenti, una volta aperte le buste ed esaminate le offerte 

telematiche, dell’istanza di assegnazione se presente. 

 

La cauzione per la vendita senza incanto sarà restituita a ciascuno degli offerenti che non diventino 

aggiudicatari degli immobili oggetto della vendita. 

 

- offerta per persona da nominare:  

 

Nell’ipotesi in cui un avvocato abbia effettuato l’offerta e sia rimasto aggiudicatario per persona da 

nominare, dovrà dichiarare al delegato nei tre giorni successivi alla vendita il nome della persona per 

la quale ha fatto l’offerta, depositando originale della procura speciale notarile.  

 

- istanza di assegnazione con riserva di nomina di un terzo:  

 

Il creditore che è rimasto assegnatario a favore di un terzo dovrà dichiarare al delegato, nei cinque 

giorni dal provvedimento di assegnazione, il nome del terzo a favore del quale deve essere trasferito 

l'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 trasferimento è fatto a favore del creditore. In ogni caso, gli obblighi derivanti dalla 

presentazione dell'istanza di assegnazione sono esclusivamente a carico del creditore. 

  

 

DISPOSIZIONI SUCCESSIVE ALL’AGGIUDICAZIONE; DISPOSIZIONI RELATIVE AL 

PAGAMENTO  DEL PREZZO E DEGLI ONERI ACCESSORI: 

 

- L’aggiudicatario dovrà versare entro il termine di 90 giorni dall’aggiudicazione il prezzo di 

aggiudicazione, detratta la cauzione versata, mediante bonifico bancario sul conto corrente della 

procedura sopra indicato (conto corrente aperto presso Credit Agricole, intestato alla “Proc. Esec. 

Immobiliare n. 20 2024 Trib. Sondrio”, IBAN IT88Q0623011010000016921560) con causale 

“saldo prezzo lotto uno”; qualora nella procedura sia presente un credito derivante da mutuo 

fondiario ex art. 38 e ss D. Lgs. 1/9/93 n. 385, ai sensi dell’art. 41, co. 4, D. Lgs. 1/9/93 n. 385, 

l’aggiudicatario, qualora non intenda avvalersi della facoltà di subentrare nel contratto di 

finanziamento fondiario prevista dal co. 5 del predetto articolo, dovrà versare al creditore 

fondiario, entro il termine di 60 giorni dall’aggiudicazione, la parte di prezzo corrispondente al 

credito dell’Istituto in capitale, accessori e spese e, nel termine di 90 giorni dall’aggiudicazione, 

l’eventuale prezzo residuo, dedotta la cauzione, sul conto corrente della procedura indicando la 

relativa causale; il professionista delegato nel comunicare all’aggiudicatario i versamenti dovuti 

terrà conto in ogni caso di quanto disposto in ordinanza di vendita 14.11.2024 al punto 16). In 

caso di inadempimento, la aggiudicazione sarà revocata e l’aggiudicatario perderà tutte le somme 

versate. 

- L’aggiudicatario dovrà inoltre versare l’ulteriore somma, che verrà quantificata dal Professionista 

Delegato e nelle modalità dallo stesso indicate, a titolo di fondo spese necessario al fine di 

perfezionare il trasferimento dei beni: spese necessarie per il trasferimento e la metà del 

compenso del professionista delegato relativo alla fase di trasferimento della proprietà,  

oltre  gli accessori di legge a suo carico - tra i quali l’imposta di registro e l’IVA  qualora ne 

ricorrano i presupposti; 

- Si avvisano gli interessati che, nel caso in cui ricorrano i presupposti, è possibile l’applicazione 

del regime IVA per il trasferimento dei beni oggetto di esecuzione, come da normativa di settore 

(art. 10 DPR n. 633/1972, in particolare punto 8 bis e 8 ter o altre disposizioni regolanti il 

trattamento fiscale di fattispecie escluse dalla predetta norma); 
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- l’aggiudicatario dovrà consegnare (anche per email) al professionista delegato la ricevuta dei 

pagamenti effettuati contestualmente alla esecuzione degli stessi o comunque subito dopo 

l’esecuzione degli stessi e dovrà altresì far pervenire al professionista delegato gli originali delle 

eventuali richieste relativamente al trattamento tributario da applicare al decreto di trasferimento 

(quali agevolazioni fiscali); 

- Entro il termine fissato per il versamento del saldo prezzo l’aggiudicatario dovrà far pervenire al 

Professionista delegato la dichiarazione scritta relativa all’antiriciclaggio di cui all’art. 585 

cpc ultimo comma. In assenza della dichiarazione prevista ex lege non potrà essere disposto il 

trasferimento dei beni, con le conseguenze in punto di inadempienza dell’aggiudicatario di cui 

all’art. 587 cpc. 

- Il versamento del prezzo può avvenire con l'erogazione a seguito di contratto di finanziamento 

che preveda iscrizione ipotecaria sul medesimo immobile oggetto di vendita; in tal caso, 

l’aggiudicatario dovrà darne preventiva comunicazione al professionista delegato. 

- l’aggiudicatario subentrante nei diritti del condomino è obbligato, solidalmente con questi, al 

pagamento dei contributi relativi all’anno in corso ed a quello precedente ai sensi dell’art. 63 delle 

disposizioni di attuazione del codice civile;  

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

Tutte le attività inerenti alla vendita da svolgersi da parte del Professionista delegato sono effettuate 

presso strutture idonee allo svolgimento dell’incarico e in particolare tutte le attività che, ai sensi 

dell’art. 576 c.p.c. e seguenti si sarebbero dovute svolgere in Cancelleria sono effettuate dal 

Professionista Delegato in Sondrio in Via Bonfadini, 15 (tel. 0342218735). 

 

PUBBLICITA’ LEGALE E COMMERCIALE 

 

la pubblicità verrà effettuata come previsto dalla legge ed un estratto del presente avviso sarà 

pubblicato sul Portale delle Vendite Pubbliche e verrà inserito su rete INTERNET agli indirizzi 

www.portaleaste.com, www.astalegale.net, www.asteimmobili.it, www.tribunale.sondrio.giustizia.it 

e www.publicomonline.it. unitamente alla relazione di stima. 

Tra il compimento delle forme di pubblicità e il termine per la presentazione delle offerte dovrà 

decorrere un termine non inferiore a 45 giorni. 

 

AVVISA CHE 

 

1) 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 regolarità urbanistica degli immobili si richiamano nel presente 

avviso le indicazioni e gli accertamenti operati dall’esperto (in ogni caso, l’aggiudicatario 

potrà, 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). Allo stato non è possibile fornire ulteriori notizie di cui all’art. 

46 del D.P.R. 380/2001, e di cui all’art. 40 della L. 28 febbraio 1985, n. 47 e succ. mod.; 

 

2) 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, servitù attive e passive. La vendita è a corpo e non a 

misura (eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, 

indennità o riduzione del prezzo). 

 

3) La vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di 

qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo: l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di 

qualità o difformità della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere – ivi compresi, per esempio, 
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quelli urbanistici ovvero derivanti dall’eventuale necessità 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 comunque non evidenziati 

in perizia, non potrà dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, 

essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni. 

 

4) 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 e metà del compenso del professionista delegato relativo alla fase di 

trasferimento della proprietà, oltre accessori di legge. 

 

5) Nel caso in cui l’aggiudicatario / l’assegnatario non lo esenti, il custode procederà alla 

liberazione del compendio immobiliare qualora occupato dal debitore o da terzi senza titolo 

con spese a carico della procedura ex art. 560 cpc. 
In caso di esonero, l’ingiunzione di rilascio contenuta nel decreto di trasferimento potrà essere 
eseguita esclusivamente nelle forme di cui all’art. 605 c.p.c. a cura e spese dell’aggiudicatario o 
dell’assegnatario. 
6) per maggiori informazioni rivolgersi al recapito telefonico 0342218735 dal lunedì al venerdì 

dalle ore 9.00 alle ore 12.00 e dalle ore 15.00 alle ore 17.00.  

7) Va riservata al Giudice dell’esecuzione la risoluzione di qualsivoglia questione incidentale 

che dovesse sorgere nel corso delle operazioni di vendita; in tal caso il Professionista Delegato 

rimetterà senza indugio gli atti alla cancelleria.. 

8) qualora la vendita senza incanto non sortisca effetto positivo e in mancanza di domande di 

assegnazione, il Professionista Delegato  provvederà a fissare una terza vendita senza incanto 

con le stesse modalità di cui sopra, con prezzo ribassato di un quarto, rimettendo gli atti al 

Giudice dell’Esecuzione in caso tutte le vendite come sopra disposte vadano deserte; 

 
INFORMA 

 

Che per partecipare alla vendita, NON È NECESSARIO AVVALERSI DI MEDIATORI ED 

AGENZIE. 

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

referente della procedura). 

 

Morbegno, 28 ottobre 2025 

        Il Professionista Delegato 

                                                                                                                  avv. Enza Mainini 
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