
Tribunale ordinario di Siena

Ufficio delle esecuzioni immobiliari

Avviso di vendita

Nella procedura rubricata sub n. 146/2022, il sottoscritto Avvocato Vieri Nuti, con studio in

Siena (SI), Via del Rialto n. 32, codice fiscale NTUVRI79L02I726N, telefono 0577/226916,

posta elettronica vierinuti@hotmail.it, posta elettronica certificata  vierinuti@pec.ordineav-

vocatisiena.it, delegato ai sensi di quanto previsto dall’art. 591-bis c.p.c. dal giudice, dott.

Flavio Mennella, giusta ordinanza depositata in data 22.11.2024 e comunicatagli in data

13.12.2024;

avvisa

che il giorno 18 novembre 2025, ad ore 10.00, presso l’istituto di vendite giudiziarie (IVG)

per il Tribunale di Siena, in Monteriggioni, frazione San Martino, via del Pozzo, 1, proce-

derà alla

vendita senza incanto

con modalità sincrona mista,  mediante delibazione sulle offerte ed eventuale gara tra gli

offerenti presenti e/o collegati telematicamente, delle seguenti porzioni immobiliari: 

Lotto n. 1: diritto di piena proprietà su appartamento per civile abitazione della superficie

commerciale di 108 mq circa (superficie netta totale: 89 mq circa abitazione e 2 mq circa

cantina), facente parte di più ampio fabbricato (dotato di ascensore) ubicato a Siena, Via

Camollia n. 168 e censita al catasto dei fabbricati del predetto comune al foglio 68, particel-

la 29, subalterno 12 (categoria A/2, classe 2, vani 6,5, rendita euro 1.057,45). L'appartamen-

to, posto al piano Terra (rialzato) ed a cui si accede tramite scala comune, è composto da

ingresso, disimpegno, soggiorno, cucina, n. 3 camere da letto, bagno e ripostiglio, oltre a

vano cantina al piano primo sottostrada (piano 1S).  

Il fabbricato ospitante l'unità immobiliare in oggetto è dichiarato di interesse storico arti-

stico ai sensi della Legge 364/1909 con provvedimento Ministeriale del 02/04/1920 ed è

inoltre assoggettato al Vincolo Paesaggistico (LEGGE 1497/39)  Immobili ed aree di notevole
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interesse pubblico.

L'unità immobiliare in oggetto non ricade in condominio ed, infatti, l'esperto stimatore ha

evidenziato sul punto che l’edificio di cui fanno parte le unità immobiliari pignorate non

ha formale costituzione di condominio.

Dal punto di vista edilizio e urbanistico, secondo l'esperto stimatore, l’intero fabbricato, di

cui fa parte l'unità immobiliare in oggetto, è stato edificato in forza delle seguenti pratiche

edilizie: 1) pratica edilizia n. 12097 del 1966 (inerente il Bene di cui al Lotto n. 2); 2) p.e. n.

12540 del 1967 (inerente il Bene di cui al Lotto n 1); 3) p.e. n. 5275/1977 (inerente il Bene di

cui al Lotto n 1); 4) Sanatoria n. 18639 del 1995 (inerente il Bene di cui al Lotto n 1); 5) Sana-

toria n. 21583 del 1996; 6) P.e. 1322 del 1990 (inerente il Bene di cui al Lotto n 2); 7) P.e. n.

7607 del 1994 (inerente il Bene di cui al Lotto n 1); 8) P.e. n. 15503 del 1996. L'esperto stima-

tore ha evidenziato espressamente sul punto che: la pratica di cui al punto 3), intestata al

precedente proprietario ed inerente ad opera di trasformazione di porta in finestra sull’im-

mobile situato in Via del Pignattello n. 61, non è stata visionata in quanto non reperita; le

pratiche di cui ai punti 5) ed 8) non interessano le unità immobiliari oggetto della presente

procedura esecutiva.

Dal punto di vista edilizio e urbanistico, sempre secondo l'esperto stimatore e le pratiche

che ha potuto visionare, il presente Lotto n. 1 è dunque specificamente interessato dalle se-

guenti pratiche: p.e. n. 12540 del 1967; p.e. n. 5275/1977; Sanatoria n. 18639 del 1995; P.e. n.

7607 del 1994.

Sempre secondo l'esperto stimatore, con riferimento all'appartamento in oggetto, dal con-

fronto tra lo stato dei luoghi accertato in sede di sopralluogo e gli elaborati grafici allegati

ai vari titoli abilitativi, sono emerse le seguenti discrasie e/o difformità: demolizione e/o

costruzione tramezzi/spallette interne; spostamenti vani porta interni; chiusura e apertura

vani porta interni; differenza di altezza interna eccedente la tolleranza del 2% ai sensi del-

l’art. 34 bis del D.P.R. 380/2001 e s.m. ed i., nonché per quanto contenuto nell’art. 198, com-

mi 1-2-3-4, della L.R. n. 65/2014. Secondo l'esperto stimatore, le predette discrasie e/o dif-

formità potranno essere legittimate ponendo in essere le attività e sostenendo le spese qua-

li più dettagliatamente indicate nella sua perizia, cui si rinvia espressamente.
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Il bene è occupato, giusto contratto di  locazione non più opponibile alla procedura a far

data dal dì 01.11.2023.

Al valore d’asta di euro 314.000,00 e con possibilità di formulare offerta minima di euro

235.500,00 e con rilanci minimi, in caso di gara, pari ad € 3.000,00.

Il tutto come descritto nella relazione di stima depositata in data 15.11.2023 dal Geom. Ina

Merka  e  nelle  successive  integrazioni  e  cioè  nella  “Nota  Tecnica”  depositata  in  data

16.01.2025 e nella “Relazione intermedia” depositata in data 11.07.2025, alle quali  si  fa

espresso rinvio e le quali devono intendersi quali parte integrante del presente avviso di

vendita.

Chiunque, ad eccezione del debitore, è ammesso a presentare offerte di acquisto. L’offerta

può venire formulata dalla persona fisica, dal legale rappresentante della persona giuridi-

ca, oppure da avvocato munito di procura notarile o, ancora, da avvocato munito di pro-

cura notarile per persona da nominare, ai sensi dell’art. 579, co. 3, c.p.c..

° ° °

Lotto n. 2: diritto di piena proprietà su appartamento per civile abitazione della superficie

commerciale di 89 mq circa (superficie netta totale: 73 mq circa abitazione e 10 mq circa ac-

cessori non comunicanti), facente parte di più ampio fabbricato (dotato di ascensore) ubi-

cato a Siena, Via Camollia n. 168 e censita al catasto dei fabbricati del predetto comune al

foglio 68, particella 29, subalterno 13 (categoria A/2, classe 2, vani 5,5, rendita euro 894,76).

L'appartamento (interno n. 3), posto al piano primo ed a cui si accede tramite scala comu-

ne e/o utilizzo dell'ascensore, è composto da ingresso/disimpegno, soggiorno, cucina, n. 2

camere da letto, bagno e ripostiglio, oltre a secondo ripostiglio (soggetto a servitù di pas-

saggio condotte gas) con accesso diretto dalle scale condominiali e vano cantina al piano

primo sottostrada (piano 1S).

Il fabbricato ospitante l'unità immobiliare in oggetto è dichiarato di interesse storico arti-

stico ai sensi della Legge 364/1909 con provvedimento Ministeriale del 02/04/1920 ed è

inoltre assoggettato al Vincolo Paesaggistico (LEGGE 1497/39)  Immobili ed aree di notevole

interesse pubblico. 

L'unità immobiliare in oggetto non ricade in condominio ed, infatti, l'esperto stimatore ha
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evidenziato sul punto che l’edificio di cui fanno parte le unità immobiliari pignorate non

ha formale costituzione di condominio.

Dal punto di vista edilizio e urbanistico, secondo l'esperto stimatore, l’intero fabbricato, di

cui fa parte l'unità immobiliare in oggetto, è stato edificato in forza delle seguenti pratiche

edilizie: 1) pratica edilizia n. 12097 del 1966 (inerente il Bene di cui al Lotto n. 2); 2) p.e. n.

12540 del 1967 (inerente il Bene di cui al Lotto n 1); 3) p.e. n. 5275/1977 (inerente il Bene di

cui al Lotto n 1); 4) Sanatoria n. 18639 del 1995 (inerente il Bene di cui al Lotto n 1); 5) Sana-

toria n. 21583 del 1996; 6) P.e. 1322 del 1990 (inerente il Bene di cui al Lotto n 2); 7) P.e. n.

7607 del 1994 (inerente il Bene di cui al Lotto n 1); 8) P.e. n. 15503 del 1996. L'esperto stima-

tore ha evidenziato espressamente sul punto che: la pratica di cui al punto 3), intestata al

precedente proprietario ed inerente ad opera di trasformazione di porta in finestra sull’im-

mobile situato in Via del Pignattello n. 61, non è stata visionata in quanto non reperita; le

pratiche di cui ai punti 5) ed 8) non interessano le unità immobiliari oggetto della presente

procedura esecutiva.

Dal punto di vista edilizio e urbanistico, sempre secondo l'esperto stimatore e le pratiche

che ha potuto visionare, il presente Lotto n. 2 è dunque specificamente interessato dalle se-

guenti pratiche: pratica edilizia n. 12097 del 1966; P.e. 1322 del 1990.

Sempre secondo l'esperto stimatore, con riferimento all'appartamento in oggetto, dal con-

fronto tra lo stato dei luoghi accertato in sede di sopralluogo e gli elaborati grafici allegati

ai vari titoli abilitativi, sono emerse le seguenti discrasie e/o difformità: demolizione e/o

costruzione tramezzi/spallette  interne.  Secondo l'esperto stimatore,  le predette  discrasie

e/o difformità potranno essere legittimate ponendo in essere le attività e sostenendo le spe-

se quali più dettagliatamente indicate nella sua perizia, cui si rinvia espressamente.

Il bene è occupato, giusto contratto di locazione opponibile alla procedura fino alla (secon-

da) scadenza del 31 agosto 2030. 

Al valore d’asta di euro 273.000,00 e con possibilità di formulare offerta minima di euro

205.000,00 e con rilanci minimi, in caso di gara, pari ad € 2.000,00.

Il tutto come descritto nella relazione di stima depositata in data 15.11.2023 dal Geom. Ina

Merka  e  nelle  successive  integrazioni  e  cioè  nella  “Nota  Tecnica”  depositata  in  data
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16.01.2025 e nella “Relazione intermedia” depositata in data 11.07.2025, alle quali  si  fa

espresso rinvio e le quali devono intendersi quale parte integrante del presente avviso di

vendita.

Chiunque, ad eccezione del debitore, è ammesso a presentare offerte di acquisto. L’offerta

può venire formulata dalla persona fisica, dal legale rappresentante della persona giuridi-

ca, oppure da avvocato munito di procura notarile o, ancora, da avvocato munito di pro-

cura notarile per persona da nominare, ai sensi dell’art. 579, co. 3 c.p.c..

° ° °

Lotto n. 3: diritto di piena proprietà su appartamento per civile abitazione della superficie

commerciale di 103 mq circa (superficie netta totale: 83 mq circa e 2 mq circa cantina), fa-

cente parte di più ampio fabbricato (dotato di ascensore) ubicato a Siena, Via Camollia n.

168 e censita al catasto dei fabbricati del predetto comune al foglio 68, particella 29, subal-

terno 14 (categoria A/2, classe 2, vani 6,5, rendita euro 1.057,45). L'appartamento (interno

n. 2), posto al piano primo ed a cui si accede tramite scala comune e/o utilizzo dell'ascen-

sore, è composto da ingresso/disimpegno, cucina, soggiorno, disimpegno, camere da letto,

bagno cieco e n. 2 locali accessori oltre a vano cantina al piano primo sottostrada (piano

1S).

Il fabbricato ospitante l'unità immobiliare in oggetto è dichiarato di interesse storico arti-

stico ai sensi della Legge 364/1909 con provvedimento Ministeriale del 02/04/1920 ed è

inoltre assoggettato al Vincolo Paesaggistico (LEGGE 1497/39)  Immobili ed aree di notevole

interesse pubblico.

L'unità immobiliare in oggetto non ricade in condominio ed, infatti, l'esperto stimatore ha

evidenziato sul punto che l’edificio di cui fanno parte le unità immobiliari pignorate non

ha formale costituzione di condominio.

Dal punto di vista edilizio e urbanistico l’intero fabbricato, di cui fa parte l'unità immobi-

liare in oggetto, è stato edificato in forza delle seguenti pratiche edilizie: 1) pratica edilizia

n. 12097 del 1966 (inerente il Bene di cui al Lotto n. 2); 2) p.e. n. 12540 del 1967 (inerente il

Bene di cui al Lotto n 1); 3) p.e. n. 5275/1977 (inerente il Bene di cui al Lotto n 1); 4) Sanato-

ria n. 18639 del 1995 (inerente il Bene di cui al Lotto n 1); 5) Sanatoria n. 21583 del 1996; 6)
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P.e. 1322 del 1990 (inerente il Bene di cui al Lotto n 2); 7) P.e. n. 7607 del 1994 (inerente il

Bene di  cui  al  Lotto n 1);  8) P.e.  n.  15503 del  1996.  L'esperto stimatore ha evidenziato

espressamente sul punto che: la pratica di cui al punto 3), intestata al precedente proprie-

tario ed inerente ad opera di trasformazione di porta in finestra sull’immobile situato in

Via del Pignattello n. 61, non è stata visionata in quanto non reperita; le pratiche di cui ai

punti 5) ed 8) non interessano le unità immobiliari oggetto della presente procedura esecu-

tiva.

L'esperto stimatore,  con riferimento all'appartamento in oggetto, nella propria perizia –

dopo aver premesso che, essendo l'edificio di remota costruzione, si prescinde da verifiche

circa la sua costruzione, essendo invece necessario svolgere le normali verifiche circa even-

tuali lavori successivi – ha evidenziato che, nonostante le ricerche svolte, non sono state

rintracciate pratiche edilizie specificamente riferite allo stesso né sono state reperite plani-

metrie catastali antecedenti al 1987, risultando il primo elaborato grafico ufficiale, rappre-

sentante il bene in questione, la planimetria catastale attualmente depositata agli atti e ri-

salente al 25.07.1987. L'esperto stimatore ha dunque evidenziato che, dal confronto tra la

planimetria catastale attuale e lo stato dei luoghi, si evincono le seguenti difformità : spostamento

vano porta interno; demolizione tratto di muratura portante;  spostamento vani finestra

con affaccio su corte interna. Secondo l'esperto stimatore, le predette difformità potranno

essere legittimate ponendo in essere le attività e sostenendo le spese quali più dettagliata-

mente indicate nella sua perizia, cui si rinvia espressamente.

Il bene risulta libero.

Al valore d’asta di euro 249.000,00 e con possibilità di formulare offerta minima di euro

187.000,00 e con rilanci minimi, in caso di gara, pari ad € 2.000,00.

Il tutto come descritto nella relazione di stima depositata in data 15.11.2023 dal Geom. Ina

Merka  e  nelle  successive  integrazioni  e  cioè  nella  “Nota  Tecnica”  depositata  in  data

16.01.2025 e nella “Relazione intermedia” depositata in data 11.07.2025, alle quali  si  fa

espresso rinvio e le quali devono intendersi quale parte integrante del presente avviso di

vendita.

Chiunque, ad eccezione del debitore, è ammesso a presentare offerte di acquisto. L’offerta
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può venire formulata dalla persona fisica, dal legale rappresentante della persona giuridi-

ca, oppure da avvocato munito di procura notarile o, ancora, da avvocato munito di pro-

cura notarile per persona da nominare, ai sensi dell’art. 579, co. 3 c.p.c..

°°OO°°

Modalità di presentazione delle offerte cartacee

Busta e deposito.

L’offerta dovrà essere presentata in busta chiusa presso lo studio del sottoscritto delegato

in Siena (SI), Via del Rialto n. 32, previo appuntamento telefonico al numero 0577/226916,

da confermare in seguito a mezzo di posta elettronica (o PEC) agli indirizzi in epigrafe.

L’offerta andrà depositata, a pena d’inammissibilità, entro le ore 12,00 del giorno prima di

quello fissato per la vendita, ad eccezione dei giorni festivi.

All’esterno della busta dovranno essere indicati, a cura dell’offerente, esclusivamente:

- il nome di chi materialmente provvede al deposito (che potrà anche essere persona di-

versa dall’offerente);

- il nome del professionista delegato;

- la data della vendita.

Il sottoscritto delegato procederà all’identificazione del depositante – il quale dovrà essere

munito di documento d’identità in corso di validità – ed annoterà, all’esterno della busta,

la data e l’ora di ricezione.

Nel caso in cui nella medesima esecuzione siano posti in vendita più lotti differenti tra di

loro, le offerte dovranno essere depositate in buste separate per ciascun lotto che s’intende

acquistare.

Contenuto dell’offerta ed allegati

L'offerta dovrà essere munita di marca da bollo da € 16,00 e dovrà indicare:

 cognome, nome, data e luogo di nascita, residenza anagrafica, codice fiscale, stato civi-

le, regime patrimoniale (se coniugato), recapiti di posta elettronica e telefonico del sog-

getto a cui andrà intestato l’immobile (non sarà possibile intestare l’immobile a sogget-

to diverso da colui che sottoscrive l’offerta, anche in caso di acquisto in regime di co-

munione legale). Se l’offerente è coniugato in regime di comunione legale dei beni do-
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vranno essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge; se l’offerente è mino-

renne l’offerta dovrà essere sottoscritta dagli esercenti la potestà genitoriale, previa au-

torizzazione del giudice tutelare da allegare all'offerta; se l’offerente è persona giuridi-

ca, oppure ente dotato di personalità giuridica, l’offerta dovrà essere sottoscritta dal le-

gale rappresentante e riportare espressamente: denominazione, indirizzo della sede le-

gale, codice fiscale/partita IVA, dati anagrafici del legale rappresentante;

 numero di ruolo generale delle esecuzioni (R.G.E. n. 146/2022 del Tribunale di Siena)

della procedura per cui l’offerta è formulata;

 dati identificativi delle porzioni immobiliari;

 ammontare del prezzo offerto, il quale non potrà essere inferiore a quello dell’offerta

minima siccome indicato nel presente avviso di vendita;

 termine di pagamento del prezzo e degli oneri accessori, purché non superiore a cento-

venti giorni dalla data dell’aggiudicazione;

 espressa dichiarazione di aver dato attenta lettura della relazione di stima e di essere a

conoscenza dello stato di occupazione;

 espressa dichiarazione se l’offerente farà ricorso o meno, per il saldo del prezzo, a con-

tratto di finanziamento con iscrizione di ipoteca di primo grado sull’immobile acqui-

stato;

 espressa dichiarazione se intenda avvalersi di agevolazioni fiscali per l’acquisto del-

l’immobile e se, con riferimento all’imposta di registro e trattandosi di offerente priva-

to, egli intenda o meno richiederne l’applicazione sulla base del cosiddetto prezzo-va-

lore;

 espressa dichiarazione di dispensare la procedura dal produrre l’attestazione di pre-

stazione energetica (APE), nonché le certificazioni di sicurezza previste dalle norme vi-

genti, ove non già presenti nel fascicolo telematico;

 sottoscrizione, a pena di inammissibilità, da parte di tutti i soggetti offerenti;

 qualora l'offerta venga presentata da più soggetti interessati all’acquisto per quote, do-

vrà essere espressamente indicata la quota da intestare a ciascuno di essi;

 espressa dichiarazione di voler conseguire, per il caso di aggiudicazione, il possesso
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dell’immobile vacuo da cose e persone, a cura del custode giudiziario ed a spese della

procedura, salva la facoltà di formulare successiva esenzione.

All’offerta andranno allegati, a pena d’inammissibilità:

 copia fotostatica di documento d’identità dell’offerente, purché in corso di validità;

 copia fotostatica dell’eventuale diverso documento nel quale risulti indicato il codice

fiscale dell’offerente;

 visura camerale rilasciata non oltre trenta giorni prima della data dell’esperimento di

vendita, dalla quale risultino, anche per estratto, la titolarità dei poteri in capo al legale

rappresentante della persona giuridica offerente nonché, ove prevista dal relativo sta-

tuto, l’eventuale delibera attributiva dei poteri medesimi;

 uno o più assegni circolari non trasferibili (cui è equiparato il vaglia postale non trasfe-

ribile, riconoscibile per il colore rosa) intestati alla procedura per un ammontare com-

plessivo non inferiore al dieci per cento del prezzo offerto, a titolo di cauzione.

Modalità di presentazione delle offerte telematiche

Formazione e trasmissione dell’offerta.

L’offerta andrà trasmessa entro le ore 12,00 del giorno precedente la data fissata per la

vendita e potrà essere formulata personalmente dall’offerente persona fisica o dal legale

rappresentante della persona giuridica (od ente), oppure da avvocato munito di procura

notarile,  tramite il  portale  https://arezzosienaastagiudiziaria.fallcoaste.it/ previo  collega-

mento ed accesso gratuito al sito, cliccando sul comando “iscriviti alla vendita”, selezionan-

do il lotto di interesse e versando anticipatamente sia la cauzione, sia l’imposta di bollo.

Non è ammesso il deposito di più offerte telematiche per uno stesso lotto, da parte di un

unico soggetto, per conto di più soggetti diversi. Per il deposito dell’offerta telematica l’in-

teressato dovrà dotarsi preventivamente di firma digitale e di PEC; si raccomanda altresì

di iniziare le operazioni di deposito telematico con largo anticipo rispetto al termine indi-

cato per il deposito delle offerte. Una volta trasmessa la busta digitale, non sarà più possi-

bile modificare o revocare l’offerta e la documentazione allegata, le quali verranno acquisi-

te definitivamente dal portale e conservate in modo segreto. 

Bonifico e conto della procedura.

9 F
irm

at
o 

D
a:

 V
IE

R
I N

U
T

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

cd
1c

07
e0

9f
4a

53
3a

5f
ba

60
3a

3d
e7

4c
6

https://arezzosienaastagiudiziaria.fallcoaste.it/


Il bonifico della cauzione dovrà venire effettuato, a pena d’inammissibilità, con anticipo

sufficiente a consentire che, entro il termine di scadenza per la presentazione delle offerte,

le relative somme risultino accreditate sui seguenti conti correnti bancari, intestati alla pro-

cedura:

Lotto n. 1: Conto Corrente n. 002/921755 – IBAN IT88Y0867314200000000921755 (Tribunale

di Siena, R.G.E. n. 146/2022  – Lotto n. 1);

Lotto n. 2: Conto Corrente n. 002/921757 – IBAN IT35A0867314200000000921757 (Tribunale

di Siena, R.G.E. n. 146/2022 – Lotto n. 2);

Lotto n. 3: Conto Corrente n. 002/921760 – IBAN IT38V0867314200000000921760 (Tribunale

di Siena, R.G.E. n. 146/2022 – Lotto n. 3).

Contenuto dell’offerta ed allegati

L’offerta dovrà indicare tutti i dati richiesti dal modulo che verrà generato dal portale del

gestore all’esito dell’iscrizione alla vendita e, comunque, quelli di seguito indicati:

 cognome, nome, data e luogo di nascita, residenza anagrafica, codice fiscale, stato civi-

le, regime patrimoniale (se coniugato), recapiti di posta elettronica e telefonico del sog-

getto a cui andrà intestato l’immobile (non sarà possibile intestare l’immobile a sogget-

to diverso da colui che sottoscrive l’offerta, anche in caso di acquisto in regime di co-

munione legale). Se l’offerente è coniugato in regime di comunione legale dei beni do-

vranno essere indicati anche i corrispondenti dati del coniuge; se l’offerente è mino-

renne l’offerta dovrà essere sottoscritta dagli esercenti la potestà genitoriale, previa au-

torizzazione del giudice tutelare da allegare all'offerta; se l’offerente è persona giuridi-

ca, oppure ente dotato di personalità giuridica, l’offerta dovrà essere sottoscritta dal le-

gale rappresentante e riportare espressamente: denominazione, indirizzo della sede le-

gale, codice fiscale/partita IVA, dati anagrafici del legale rappresentante;

 numero di ruolo generale delle esecuzioni (R.G.E. n. 146/2022 del Tribunale di Siena)

della procedura per cui l’offerta è formulata;

 dati identificativi delle porzioni immobiliari;

 ammontare del prezzo offerto, il quale non potrà essere inferiore a quello dell’offerta

minima siccome indicato nel presente avviso di vendita;
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 termine di pagamento del prezzo e degli oneri accessori, purché non superiore a cento-

venti giorni dalla data dell’aggiudicazione;

 espressa dichiarazione di aver dato attenta lettura della relazione di stima e di essere a

conoscenza dello stato di occupazione;

 espressa dichiarazione se l’offerente farà ricorso o meno, per il saldo del prezzo, a con-

tratto di finanziamento con iscrizione di ipoteca di primo grado sull’immobile acqui-

stato;

 espressa dichiarazione se intenda avvalersi di agevolazioni fiscali per l’acquisto del-

l’immobile e se, con riferimento all’imposta di registro e trattandosi di offerente priva-

to, egli intenda o meno richiederne l’applicazione sulla base del cosiddetto prezzo-va-

lore;

 espressa dichiarazione di dispensare la procedura dal produrre l’attestazione di pre-

stazione energetica (APE), nonché le certificazioni di sicurezza previste dalle norme

vigenti, ove non già presenti nel fascicolo telematico;

 qualora l'offerta venga presentata da più soggetti interessati all’acquisto per quote, do-

vrà essere espressamente indicata la quota da intestare a ciascuno di essi;

 espressa dichiarazione di voler conseguire, per il caso di aggiudicazione, il possesso

dell’immobile vacuo da cose e persone, a cura del custode giudiziario ed a spese della

procedura (salva, in ogni caso, la facoltà di formulare successivamente esenzione);

 data, ora e numero di CRO (o TRN) del bonifico effettuato per il versamento della cau-

zione;

 codice IBAN del conto corrente della procedura sul quale è stata accreditata la cauzio-

ne.

L’offerta dovrà essere sottoscritta digitalmente, o utilizzando un certificato di firma digita-

le in corso di validità, rilasciato da un organismo incluso nell’elenco pubblico dei certifica-

tori accreditati, a pena di inammissibilità.

All’offerta andranno allegati, sempre a pena d’inammissibilità:

  copia fotostatica di documento d’identità dell’offerente, purché in corso di validità;

  copia fotostatica dell’eventuale diverso documento nel quale risulti indicato il codi-
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ce fiscale dell’offerente;

 visura camerale rilasciata non oltre trenta giorni prima della data dell’esperimento

di vendita, dalla quale risultino, anche per estratto, la titolarità dei poteri in capo al

legale rappresentante della persona giuridica offerente nonché, ove prevista dal re-

lativo statuto, l’eventuale delibera attributiva dei poteri medesimi;

 se l’offerta è formulata da più persone, copia anche per immagine della procura ri-

lasciata, per atto pubblico o scrittura privata autenticata, in favore del soggetto che

effettua l’offerta.

Svolgimento delle operazioni di vendita

Nel luogo, nel giorno ed all’ora indicate in premessa il sottoscritto delegato, prima di ogni

altro adempimento, si collegherà al sito della vendita facendo uso delle proprie credenziali

e, di seguito, procederà all’apertura delle buste (cartacee e telematiche), al vaglio dell’am-

missibilità delle medesime e all’avvio dell’eventuale gara.

Si precisa che l’offerta presentata è irrevocabile e che si potrà procedere all’aggiudicazione

al maggior offerente anche qualora questi non compaia (o, in caso di offerta telematica,

non si colleghi al sito della vendita) nel giorno ed all’ora fissate per l’esperimento.

Nell’ipotesi di presentazione di una sola offerta valida:

 se l’offerta è pari o superiore al valore d’asta, la medesima verrà accolta;

 se l’offerta, ancorché inferiore al valore d’asta, è pari o superiore all’ammontare dell’of-

ferta minima la medesima verrà accolta, a condizione che non siano state depositate

istanze di assegnazione efficaci ai sensi degli artt. 588 ss. c.p.c. e che non sussistano mo-

tivi per ritenere che possa conseguirsi un prezzo superiore indicendo ulteriore esperi-

mento di vendita;

 se l’offerta è inferiore all’ammontare dell’offerta minima, la medesima non verrà accol-

ta.

Nell’ipotesi di presentazione di più offerte valide il sottoscritto delegato procederà, sulla

base dell’offerta più alta, a gara telematica mista, alla quale potranno partecipare sia gli of-

ferenti fisici, sia quelli telematici, con rilanci non inferiori all’ammontare minimo indicato

in premessa e con tempo massimo per ciascun rilancio di sessanta secondi.
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L’immobile  verrà  aggiudicato all’offerente  che avrà formulato l’offerta  in aumento più

alta, senza che a tale offerta ne sia seguita un’altra nel termine di sessanta secondi. 

Qualora, tuttavia, all’esito della gara l’offerta più alta risultasse inferiore all’ammontare

del valore d’asta indicato nell’avviso e fosse stata depositata istanza di assegnazione effi-

cace ai sensi degli artt. 588 ss. c.p.c., il bene verrà assegnato al creditore istante.

Qualora, invece, durante la gara nessun offerente formulasse rilanci e l’ammontare delle

offerte pervenute risultasse identico per tutte, il sottoscritto professionista delegato aggiu-

dicherà il bene secondo i seguenti criteri ossia, nell’ordine:

 a colui che abbia depositato la somma di maggior ammontare, a titolo di cauzione;

 a parità di cauzioni, a colui che abbia indicato il termine più breve per il saldo del prez-

zo;

 a parità di cauzioni e di termini indicati per il saldo del prezzo, a colui che abbia deposi-

tato per primo l’offerta.

All’esito della gara, le cauzioni allegate alle buste contenenti le offerte fisiche verranno im-

mediatamente restituite agli offerenti non aggiudicatari presenti in aula, mentre le somme

accreditate sul conto della procedura, sempre a titolo di cauzione, da parte degli offerenti

telematici verranno riaccreditate agli offerenti stessi, non aggiudicatari, a cura del sotto-

scritto delegato, al netto di eventuali spese bancarie.

In caso di offerta per persona da nominare l’aggiudicatario provvisorio, ai sensi dell’art.

583 c.p.c., deve depositare, entro tre giorni dall’aggiudicazione, presso il professionista de-

legato, dichiarazione con indicazione del nome della persona per la quale ha presentato

l’offerta corredata da procura notarile avente data anteriore a quella fissata per l’esame

delle  offerte;  in  mancanza di  detta  dichiarazione,  l’aggiudicazione diviene  definitiva a

nome di colui che ha formulato l’offerta.

Si precisa che non saranno ritenute efficaci, ai sensi di quanto previsto dall’art. 571 c.p.c., le

offerte:

 depositate oltre il termine previsto nel presente avviso;

 formulate per importi inferiori all’ammontare dell’offerta minima indicato nel presente

avviso;
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 accompagnate da cauzioni di ammontare inferiore al dieci per cento del prezzo offerto,

ovvero accluse con modalità diverse da quelle indicate.

Delle operazioni svolte verrà dato atto a verbale, il quale verrà redatto dal sottoscritto pro-

fessionista delegato sulla scorta del  file in formato  .doc che verrà generato dal sito della

vendita al termine delle operazioni, e del quale verbale dovrà ritenersi parte integrante an-

che il contenuto delle “Note di fine gara” compilate nella piattaforma del gestore.

In caso di mancato funzionamento dei servizi informatici del dominio Giustizia, ove si

tratti di interruzioni programmate, l’interruzione del servizio sarà comunicata al gestore, il

quale a sua volta ne darà comunicazione agli interessati con avviso pubblicato sui propri

siti e su quelli ove è stata eseguita la pubblicità. In questo caso, le offerte dovranno essere

effettuate necessariamente e soltanto in modalità cartacea; ove si tratti di mancato funzio-

namento dei sistemi informativi del dominio giustizia non programmati, l’offerta si inten-

derà depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta di accettazione da parte del

gestore di PEC del mittente, tuttavia l’offerente dovrà documentare la tempestività del de-

posito dell’offerta mediante l’invio della precitata ricevuta.

Si avvisa che, in ogni caso, i problemi di connessione dell’offerente telematico non potran-

no in nessun caso incidere sullo svolgimento della procedura.

Ove risultasse comunque impossibile svolgere la vendita, il sottoscritto delegato ne darà

immediata comunicazione agli offerenti (informando contestualmente il giudice delle ese-

cuzioni immobiliari) e riconvocando gli stessi in un diverso giorno ed ora.

Assegnazione 

Ogni creditore o più creditori insieme possono, nel termine di dieci giorni prima dell’u -

dienza fissata per la vendita, presentare istanza di assegnazione (art. 588 c.p.c), anche

in favore di terzi (art. 590-bis c.p.c.). 

In caso di assegnazione a favore di terzo (art. 590-bis c.p.c) il creditore che sia rimasto

assegnatario a favore di un terzo dichiarerà in cancelleria, oppure presso il professioni -

sta delegato, nei cinque giorni dalla pronuncia in udienza del provvedimento di asse-

gnazione ovvero dalla comunicazione, il nome del terzo a favore del quale deve essere

trasferito  l’immobile,  depositando la dichiarazione del  terzo di  volerne profittare;  in
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mancanza, il trasferimento è fatto a favore del creditore. In ogni caso gli obblighi deri -

vanti dalla presentazione dell’istanza di assegnazione a norma sono a carico del credi -

tore.

In caso di istanza di assegnazione tempestivamente depositata nel termine di cui agli

art. 588 e 590 bis c.p.c. si procederà alla assegnazione qualora ricorra alternativamente

una delle seguenti situazioni:

 la vendita non abbia avuto luogo per mancanza totale di offerte; 

 la vendita non abbia avuto luogo in quanto l'unica offerta sia stata di importo infe -

riore al prezzo base d’asta;

 la vendita non abbia avuto luogo in quanto, in presenza di più offerte ed in assenza

tuttavia di gara tra gli offerenti, il prezzo indicato nella migliore offerta o nell’offerta

presentata per prima sia stata inferiore al prezzo base d’asta;

 la vendita non abbia avuto luogo in quanto, in presenza di più offerte e di gara tra

gli  offerenti,  il  prezzo  offerto  all’esito  della  gara  sia  stato  comunque  inferiore  al

prezzo base d’asta.

Saldo del prezzo e degli oneri

Il saldo del prezzo e degli oneri (nell’ammontare che verrà quantificato e comunicato al-

l’aggiudicatario a cura del  sottoscritto delegato)  andrà effettuato mediante bonifico sul

conto corrente della procedura sopra indicato quanto alla componente prezzo e sul diver-

so conto che gli verrà indicato, quanto alla componente oneri.

In alternativa, l’aggiudicatario potrà saldare il prezzo e gli oneri a mezzo di distinti asse-

gni circolari, non trasferibili ed intestati alla procedura, in entrambi i casi entro il termine

indicato nell’offerta o comunque, se non indicato nell’offerta, entro il termine di centoventi

giorni dall’aggiudicazione provvisoria.

Il termine per il saldo del prezzo e degli oneri non è sospeso nel periodo compreso fra il

primo ed il 31 agosto di ogni anno.

L’aggiudicatario potrà versare il prezzo tramite mutuo assistito da garanzia ipotecaria sul

medesimo immobile oggetto di vendita e in tal caso, contestualmente al saldo del prezzo,
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dovrà depositare presso lo studio del professionista delegato copia del contratto di mutuo,

per indicarne gli estremi nella bozza del decreto di trasferimento.

Qualora l’immobile sia gravato da ipoteca iscritta a garanzia di mutuo concesso ai sensi

del t.u. 16 luglio 1905, n. 646, richiamato dal D.P.R. 21 gennaio 1976, n. 7, ovvero ai sensi

dell’art. 38 del d.lgs. 10 settembre 1993, n. 385 ed il creditore fondiario ne abbia avanzato

esplicita richiesta, il sottoscritto delegato, previa acquisizione da parte del creditore fon-

diario di nota di precisazione del credito, comunicherà all’aggiudicatario quale parte del

prezzo dovrà versargli  direttamente sul conto corrente bancario di cui gli indicherà gli

estremi per il versamento, il quale dovrà essere accompagnato dalla causale “Tribunale di

Siena, R.G.E. n. 146/2022”.

L’aggiudicatario potrà subentrare nel contratto di finanziamento originariamente stipulato

dal debitore esecutato purché, entro quindici giorni dal decreto previsto dall’art. 574 c.p.c,

ovvero dalla data di aggiudicazione, paghi alla banca le rate scadute, gli accessori e le spe-

se.

Ai sensi dell’art. 508 c.p.c., in caso di vendita di beni gravati da pegno od ipoteca, l’aggiu-

dicatario o assegnatario, con l’autorizzazione del giudice, può concordare con il creditore

pignoratizio o ipotecario l’assunzione del debito, con le garanzie ad essa inerenti, liberan-

do il debitore.

In caso di versamento intempestivo del prezzo o degli oneri l’aggiudicazione verrà revoca-

ta e quanto versato a titolo di cauzione verrà definitivamente acquisito alla procedura a ti-

tolo di multa e verrà indetto nuovo esperimento di vendita allo stesso valore d’asta.

Inoltre, ai sensi di quanto previsto dall’art. 587, co. 2, c.p.c., qualora il prezzo che si rica-

vasse dal nuovo esperimento di vendita, sommato alla cauzione già confiscata, risultasse

inferiore a quello della vendita precedente, l’aggiudicatario inadempiente sarà tenuto al

pagamento della differenza.

Richiesta espressa di liberazione dell’immobile

Gli offerenti che intendessero conseguire il possesso dell’immobile aggiudicato loro a cura

del custode giudiziario ed a spese dalla procedura dovranno avanzare specifica richiesta o

nella domanda di partecipazione, o in sede di aggiudicazione al delegato che ne darà atto
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a verbale, oppure per iscritto allo stesso delegato, ai recapiti indicati nel presente avviso e

non oltre la scadenza del termine per il saldo del prezzo, con espresso avviso che, in man-

canza, la liberazione potrà avvenire a loro cura e spese, in forza dell’ingiunzione che il giu-

dice avrà reso nel provvedimento ex art. 586 c.p.c..

In ogni caso, il custode non potrà immettere l’aggiudicatario nel possesso dell’immobile

prima che il decreto di trasferimento sia stato registrato e trascritto nei registri immobiliari.

Soltanto qualora l’immobile risultasse già libero da persone e l’aggiudicatario esentasse

espressamente il custode giudiziario dalla liberazione da cose, l’aggiudicatario stesso po-

trà, per il tramite del sottoscritto delegato, avanzare istanza di immissione anticipata nella

detenzione dell’immobile medesimo, in ogni caso non prima che abbia saldato il prezzo e

che il giudice abbia provveduto sull’istanza de qua.

Condizioni generali di vendita ed avvertenze finali

La vendita avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con le eventuali

accessioni e pertinenze, servitù attive e passive. 

La vendita è a corpo e non a misura e, pertanto, eventuali differenze riscontrate nella su-

perficie dell’immobile non potranno dar luogo a risarcimento, indennità, o riduzione del

prezzo.

La descrizione del bene è riferita al tempo della redazione della relazione di stima.

La partecipazione alla vendita non esonera gli offerenti dall’estrarre, ove ritenuto opportu-

no, visure. La vendita forzata non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o

mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo; conseguentemente, l’esi-

stenza di eventuali  vizi,  mancanza di qualità o difformità della cosa venduta,  oneri di

qualsiasi genere per qualsiasi motivo non considerati, anche se occulti o non evidenziati in

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

essendosi di ciò tenuto conto ai fini della determinazione del prezzo di stima.

L’immobile viene venduto libero da iscrizioni ipotecarie e da trascrizioni di pignoramenti

che, se presenti al momento del trasferimento, saranno cancellate a cura e spese della pro-

cedura.

Ogni onere fiscale derivante dalla vendita sarà a carico dell’aggiudicatario o assegnatario,
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il quale dovrà comunicare al sottoscritto delegato di essere titolare dei requisiti per il rico-

noscimento di eventuali agevolazioni fiscali, facendogli pervenire, entro il termine previ-

sto per il saldo del prezzo, dichiarazione sostitutiva di volerne usufruire, nonché copia fo-

tostatica di documento d’identità in corso di validità.

Pubblicità della vendita e visita degli immobili

Copia dell’ordinanza di delega, della relazione di stima e degli allegati alla medesima è

stata pubblicata sul Portale delle vendite pubbliche (PVP), nonché pubblicizzata sul sito

Internet https://arezzosienaastagiudiziaria.fallcoaste.it/.

Le richieste  di  visita degli  immobili  in asta dovranno pervenire  al  custode giudiziario

esclusivamente per il  tramite del  Portale  delle  vendite pubbliche (PVP,  collegandosi  al

portale https://pvp.giustizia.it/pvp/), almeno quindici giorni prima della scadenza del ter-

mine per il deposito delle offerte; diversamente, l’evasione delle medesime non potrà veni-

re garantita; ogni richiesta di visita potrà riguardare al massimo due persone, alle quali il

custode non potrà consentire l’accesso se i richiedenti non giungano muniti dei dispositivi

di protezione individuale (DPI) eventualmente previsti da norme vigenti al tempo della

visita.

Siena, lì 28 luglio 2025

Il professionista delegato

Avv. Vieri Nuti
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