
 
 

 

TRIBUNALE ORDINARIO DI SIENA 

Sezione Unica Civile  Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

 

endoesecutiva) 

- considerato che le modalità delle vendite immobiliari e del sistema della pubblicità sono 

stati oggetto di una incisiva modifica in virtù delle linee guida pubblicate e applicabili 

agli avvisi di vendita pubblicati successivamente al 1.1.2026; 

- ritenuto di dover uniformare anche le deleghe emesse in data antecedente alla nuova 

disciplina delle modalità di vendita e del sistema della pubblicità; 

- ritenuto che, fermi gli avvisi di vendita già pubblicati, i professionisti delegati dovranno 

emettere il nuovo avviso di vendita seguendo le disposizioni del presente 

provvedimento;  

- ritenuto altresì che il delegato dovrà richiedere le pubblicità di seguito prescritte; 

- ritenuto, inoltre, che al fine di assicurare la massima pubblicità e conoscenza del 

presente provvedimento, lo stesso debba essere depositato in ciascuna procedura 

esecutiva delegata, nonché nelle procedure di divisione endoesecutiva in cui è stata 

disposta la vendita

laddove la delega abbia già superato la fase della vendita in ragione della definitiva 

aggiudicazione dei beni oggetto di esecuzione; 

- ribadito, infine

delegato dovrà scrupolosamente attenersi alle linee guida pubblicate, da intendersi 

integralmente richiamate; 

DISPONE 

che per gli avvisi di vendita predisposti ed emessi in data successiva al 1.1.2026, la vendita 

avverrà senza incanto con modalità telematica asincrona; 

DISPONE 

che il custode: 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 
 

 accompagni purché 

gliene sia pervenuta richiesta per il tramite del p.v.p. dal potenziale offerente 

collegandosi al sito https://pvp.giustizia.it/pvp/ almeno quindici giorni prima della 

scadenza del termine per il deposito delle offerte (eventuali richieste pervenutegli  

sempre per il tramite del p.v.p.  oltre il suddetto termine potranno venire evase soltanto 

a discrezione del custode giudiziario, compatibilmente con le disponibilità e necessità 

organizzative dello stesso), previa loro identificazione (mediante verbalizzazione degli 

estremi di valido documento di riconoscimento) prima di accedere agli immobili, 

precisando gli eventuali oneri condominiali per i quali, in base a quanto disposto 

tenziale aggiudicatario potrebbe essere chiamato a 

riservatezza;  

 identifichi il richiedente (mediante verbalizzazione degli estremi di valido documento 

di riconoscimento) prima di accedere agli immobili e curando di farvi accedere 

soltanto colui che ha formulato la richiesta per il tramite del PVP, con esclusione 

di qualsiasi altra persona salvo che appartenente al nucleo familiare; 

 convocando ciascun richiedente ad orari differenziati ed 

assicurandosi che, durante la visita, venga mantenuto il silenzio sia da parte del 

richiedente, sia degli eventuali occupanti; 

 si astenga dal riferire al richiedente se vi siano eventuali altre persone interessate, 

nonché dal comunicargli i dati personali delle parti della procedura e degli eventuali 

occupanti; illustrerà allo stesso, ove richiesto, le modalità di partecipazione alla vendita; 

  disposti dal giudice 

 

DETERMINA 

a) in favore del professionista delegato un acconto di euro 750,00 quale anticipo sui suoi 

 

b) un fondo spese di euro 3.000,00  per il primo lotto posto in vendita e ulteriori euro 

600,00 per ogni successivo lotto (per il pagamento del gestore della vendita telematica 

e dei gestori della pubblicità legale e commerciale) da versarsi sul conto corrente della 
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procedura; il versamento di ulteriori anticipi potrà essere disposto dal giudice 

 

c) euro 500,00 per ciascun lotto posto in vendita, somma che comprende il contributo 

necessario per la pubblicazione sul portale delle vendite pubbliche 

bis d.p.r. n. 115/2002); anche detta somma 

deve essere versata sul conto corrente della procedura; 

DISPONE 

che il creditore procedente o altro creditore munito di titolo che intenda farsi parte diligente 

versi le somme sopra liquidate  quanto alla somma relativa al contributo PVP soltanto ove non 

 - entro 

trenta giorni (termine decorrente dalla richiesta del delegato), avvertendoli che, in caso di 

omesso versamento

bis c.p.c. ovvero di 

improcedibilità della esecuzione (producendo in allegato la comunicazione di sollecito ai 

creditori). 

Nel caso in cui il creditore abbia provveduto direttamente al pagamento delle spese di 

pubblicazione del PVP, dovrà trasmettere al professionista delegato la ricevuta telematica del 

vendita 

avvertendo che, superato il predetto termine, la mancata pubblicazione sul PVP sarà imputata 

al creditore ex art. 631 bis c.p.c. 

 

  

 redatto dal delegato utilizzando il modello pubblicato sul sito del 

Tribunale Siena (da individuarsi a seconda della disciplina applicabile alla procedura ratione 

temporis) e completato dei dati mancanti  dovrà avere il seguente contenuto.   

[A] 

DISCIPLINA DELLA VENDITA SENZA INCANTO CON MODALITÀ ASINCRONA  

MODALITÀ DI PRESENTAZIONE OFFERTA TELEMATICA 

Le offerte andranno obbligatoriamente redatte e depositate con le modalità ed i contenuti tutti 

previsti dagli artt. 12 e seguenti del Decreto del Ministro della Giustizia n. 32 del 26 febbraio 
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2015. 

Anche ad integrazione di quanto previsto nel citato decreto le offerte di acquisto (in bollo1) 

potranno essere presentate (o da uno degli offerenti o dal legale 

rappresentante della società offerente

ultimo comma c.p.c., sino alle ore 23:59 del  giorno precedente la data fissata per il loro esame 

(accessibile dalla scheda del lotto in vendita presente sul portale del gestore della vendita 

vendite pubbliche del Ministero della Giustizia; il file criptato in formato zip .p7m, contenente 

della Giustizia offertapvp.dgsia@giustiziacert.it. Saranno dichiarate inammissibili le offerte 

legale). 

pubblico dei certificatori accreditati e trasmessa a mezzo casella di posta elettronica certificata 

12, comma 5 del D.M. n. 32/2015. 

avvenuta consegna da parte del gestore pec del Ministero della Giustizia. 

 

 

CONTENUTO DELL'OFFERTA.  

 

a) il cognome, il nome, il luogo, la data di nascita, il codice fiscale o partita IVA, il 

domicilio, lo stato civile, ed il recapito telefonico del soggetto cui andrà intestato 

 
1
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giudice tutelare; 

b)  

c)  

d) il numero o altro dato identificativo del lotto; 

e) la descrizione del bene; 

f)  

g)  

h) il prezzo offerto, che non potrà essere, , inferiore di oltre 

 

i) il termine di pagamento del saldo prezzo e degli oneri accessori, che non potrà 

giorni, il termine si intenderà quello di centoventi giorni; 

j) 

 

k) 

cauzione2; 

l) il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico; 

m) 

comunicazioni previste ed il recapito di telefonia mobile ove ricevere le eventuali 

comunicazioni previste3; 

n)  

NB: Le dichiarazioni ed i dati richiesti non previsti dal modulo ministeriale dovranno essere 

.  

 
2

transazione il c.d. codice TRN (o codice similare) composto da 30 caratteri alfanumerici, il CRO è normalmente 
identificato dalle 11 cifre presenti tra il 6° ed il 16° carattere del TRN. Non devono essere indicati caratteri diversi 
da numeri o inseriti spazi, caratteri speciali o trattini. 
3

o al procuratore legale depositante.  
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: 

a) 

comunione legale dei beni; nel caso di soggetto straniero, non comunitario, oltre ai 

documenti suddetti, copia del permesso di soggiorno ovvero indicazione del Trattato 

beni nel territorio Ital

Stato di appartenenza e lo Stato italiano; 

b) copia del bonifico attestante il versamento della cauzione; in difetto  laddove la 

per errori di digitazione del CRO)   

c) 

rilasciata dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata in favore 

del soggetto titolare della casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica 

di casella di posta elettronica certificata; 

d) copia anche per immagine della procura speciale o della procura generale rilasciata per 

procuratore legale, cioè di avvocato;  

e) copia della visura camerale della società attestante i poteri del legale rappresentante 

della persona giuridica offerente, risalente a non più di tre mesi, ovvero copia della 

delibera assembleare che autorizzi un soggetto interno alla società alla partecipazione 

alla vendita in luogo del legale rappresentante e originale della procura speciale o copia 

autentica della procura generale rilasciate da questi attestanti i poteri del soggetto 

interno delegato; 

f) 

provvedimento di autorizzazione del giudice tutelare; 

g) copia - anche per immagine della dichiarazione del coniuge - autenticata da pubblico 

ufficiale - di voler escludere il bene dalla comunione legale, in caso di acquisto del bene 

 

h) le dichiarazioni relative allo stato civile, di aver preso visione della perizia di stima 
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i) ricevuta di pagamento del bollo effettuata in via telematica. 

 

MODALITÀ DI VERSAMENTO DELLA CAUZIONE:  

La cauzione dovrà essere versata esclusivamente con bonifico sul conto corrente intestato alla 

cauzione, a pena di inefficacia della offerta, dovrà risultare accreditata sul conto entro il giorno 

precedente alla vendita e dovrà essere di importo pari almeno al 10 per cento del prezzo offerto. 

Nessuna responsabilità potrà essere addebitata agli organi della procedura per la mancata 

 

 cauzione così decurtata non 

 

******** 

IRREVOCABILITÀ DELL'OFFERTA  

irrevocabile. 

questi non si colleghi telematicamente il giorno fissato per la vendita. 

 

SVOLGIMENTO DELLA VENDITA:  

Le buste telematiche saranno rese disponibili tramite il portale del gestore della vendita 

alla presenza eventuale 

delle parti, dei loro avvocati e dei creditori iscritti non intervenuti; gli offerenti parteciperanno 

gestore della vendita telematica, accedendo alla stessa con le credenziali personali loro 

elettronica certificata (ovvero alla casella di posta elettronica certificata per la vendita 

telematica)  
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non può costituire motivo di doglianza da parte degli offerenti. 

Il professionista delegato, referente della procedura, verificata la regolarità delle offerte 

darà inizio alle operazioni di vendita. 
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TERMINI PER IL SALDO PREZZO: 

In caso di aggiudicazione il termine per il deposito del saldo del prezzo e delle spese sarà 

indicato il termine ovvero sia stato indicato un termine superiore a 120 giorni, il versamento 

del saldo del prezzo e delle spese dovrà essere effettuato comunque entro detto termine. 

OFFERTA PER PERSONA DA NOMINARE: 

aggiudicatario per persona da nominare, dovrà dichiarare al delegato nei tre giorni successivi 

, depositando originale della 

procura speciale notarile, ovvero copia autentica della procura generale, rilasciate in data non 

successiva alla vendita stessa, ovvero trasmettendogli via PEC detta documentazione in copia 

per immagine con attestazione di conformità. 

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.  

 

[B] 

DISPOSIZIONI RELATIVE AL PAGAMENTO 

DEL PREZZO E DEGLI ONERI ACCESSORI 
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1. salvo quanto disposto sub punto 2), il saldo del prezzo di aggiudicazione (pari al prezzo 

di aggiudicazione dedotta la cauzione prestata) dovrà essere versato mediante bonifico 

sul conto corrente di pertinenza della procedura esecutiva entro il termine indicato 

massimo di 120 giorni dalla data di vendita; 

2. 

sensi del T.U. 16 luglio 1905, n. 646, richiamato dal D.P.R. 21 gennaio 1976 n. 7 

 (mutuo 

per il versamento del saldo del prezzo, la parte del prezzo corrispondente al credito 

dell'Istituto per capitale, interessi, accessori e spese di procedura nei limiti di quanto 

ata 

 

3. ad un 

contratto bancario di finanziamento con concessione di ipoteca di primo grado 

, le somme dovranno essere erogate nel termine fissato per il 

modalità indicate dal delegato mediante bonifico sul conto corrente di pertinenza della 

procedura esecutiva, an

dovrà quind

alla presentazione del decreto sottoscritto per la trascrizione, il delegato presenterà al 

Conservatore dei Registri Immobiliari anche la nota di iscrizione di ipoteca. 

predisporre la minuta del decreto di trasferimento da sottoporre alla firma del giudice 

del rilevato che il pagamento di parte del 

prezzo relativo al trasferimento del bene oggetto del presente decreto è avvenuto 

mutuo a rogito **** del **** rep.*** e che le parti mutuante e mutuataria hanno 
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del predetto finanziamento, si rende noto che, conformemente a quanto disposto 

. In caso 

ESPRESSA richiesta con atto ritualmente depositato in cancelleria e trasmesso in copia 

to di 

credito senza aggravio di spese per la procedura; 

4. nel medesimo termine fissato per il versamento del saldo del prezzo, 

ministeriale n. 227 del 2015 (pari alla metà di quanto indicato nel D.M. n. 227 del 2015 

e successive modifiche; a tale scopo, il professionista delegato quantificherà 

provvisoriamente tale compenso ai sensi dei valori medi) al delegato incaricato della 

registrazione, trascrizione e voltura del decreto di trasferimento e della cancellazione 

delle formalità pregiudizievoli. Egli è del pari tenuto ad anticipare gli importi delle 

oneri accessori sarà tempestivamente comunicato dal delegato successivamente 

trasferimento, depositerà 

la dichiarazione ai se

cartabia]. Il delegato, unitamente al deposito della minuta del decreto di trasferimento, 

richiamata. 

imputate al pagamento degli oneri accessori e delle spese e, quindi, al pagamento del 

saldo del prezzo. Con la conseguenza che il mancato versamento entro il termine di 

quanto complessivamente dovuto (sia a titolo di saldo del prezzo, sia a titolo di oneri 

accessori), ovvero la mancata sottoscrizione della dichiarazione nel termine di cui sopra, 

la 

eventuale condanna ex artt. 587, co. 2, c.p.c. e 177 disp att. c.p.c. 

[C] 
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DISPOSIZIONI FUNZIONALI ALLE VERIFICHE ANTIRICICLAGGIO  

[SOLTANTO CON RIFERIMENTO ALLE PROCEDURE CD. CARTABIA] 

 

1. 

responsabilità civile e penale prevista per le dichiarazioni false o mendaci (a tal fine 

antiriciclaggio persona fisica antiriciclaggio 

persona giuridica

adempiere agli obblighi di adeguata verifica antiriciclaggio; 

2. se, nel termine fissato per il versamento del prezzo, non è resa la dichiarazione di cui 

e e perdita 

della cauzione), contestualmente fissando la nuova vendita e chiedendo al giudice di 

rovenienza; 

3. 

585, co. 4 c.p.c., il professionista delegato, operati gli adempimenti antiriciclaggio quale 

soggetto obbligato, allegherà alla bozza del decreto di trasferimento da trasmettere al 

c.p.c. mantenendo assoluto riserbo in merito sia ai dati personali - il cui trattamento si è 

reso necessario per gli scopi e per le attività previste dalla legge antiriciclaggio - sia alle 

eventuali segnalazioni di operazioni anomale e sospette che abbia trasmesso alla Unità 

legge, non dovrà condividere con alcun soggetto.  

 

DISCIPLINA DELLA PUBBLICITÀ DELLE VENDITE DELEGATE 

1) Della vendita dovrà essere data pubblica notizia a cura del professionista delegato mediante 

fotografie, delle planimetrie e degli altri allegati indicati dal delegato sul portale del Ministero 

 ai sensi 
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e 631 bis c.p.c., almeno 60 giorni prima del termine per la presentazione 

delle offerte. 

 previa richiesta del professionista delegato, 

integrative (compresi gli allegati) dovrà essere pubblicata almeno quarantacinque giorni 

prima del termine per la presentazione delle offerte: 

 a cura della società I.G.ES. S.R.L. sul sito internet 

https://arezzosienaastagiudiziaria.fallcoaste.it/, certificato dal Ministero con P.D.G. 

4.4.2019 e 30.10.2025 di modifica; la società avrà altresì cura di inserire i beni in vendita 

; 

 a cura della società ASTE GIUDIZIARIE INLINEA S.P.A. sul sito internet 

www.astegiudiziarie.it, certificato dal Ministero con P.D.G. 21.7.2009; la società avrà 

accessibile da www.astegiudiziarie.it e www.reteaste.it; 

 a cura della società ASTALEGALE.NET S.P.A. sul sito internet www.astalegale.net, 

certificato dal Ministero con P.D.G. 26 settembre 2012 e sui siti internet collegati 

(www.asteimmobili.it, www.portaleaste.com, www.publicomonline.it); la società avrà 

accessibile da www.astalegale.net. 

Il professionista delegato provvederà ad acquisire il giorno precedente a quello fissato per la 

itarie sul PVP e sui siti della 

 

 previa richiesta del professionista delegato, mediante 

pubblicazione almeno quarantacinque giorni prima del termine per la presentazione delle 

offerte: 

 a cura della società Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A. di un annuncio di vendita sul 

portale immobiliare privato www.subito.it (compatibilmente con la tipologia dei beni e 

Tribunale gestita dalla Società; 
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 a cura della Astalegale.net S.p.A. di un annuncio di vendita sul portale immobiliare 

privato www.bakeca.it (compatibilmente con la tipologia dei beni e dei diritti in vendita 

Media Instagram su apposita pagina dedicata alle vendite del Tribunale gestita dalla 

Società; 

 a cura della società I.G.ES. S.R.L., di un annuncio di vendita sui portali 

www.idealista.it, www.casa.it, www.immobiliare.it, www.entietribunali.it, 

www.aste.it, www.giustiziaivg.it, www.astegiustizia.it (compatibilmente con la 

tipologia dei beni e dei diritti in vendita pubblicizzabili sullo stesso), nonché per estratto 

sulle testate La Repubblica - Ed. Firenze, Corriere di Arezzo e Corriere di Siena. 

 

La giudice autorizza le società sopra indicate ad esperire pubblicità commerciale ulteriore, sia 

in cartaceo, sia online, a discrezione delle stesse e in gratuità. 

È da intendersi autorizzata ogni ulteriore forma di pubblicità a cura e spese del creditore 

procedente e/o degli intervenuti; tali spese non saranno recuperabili in sede di distribuzione. 

 

DISPONE 

inoltre che, sotto il profilo operativo, il professionista delegato procederà come segue:  

a) caricherà la documentazione sul PVP 

e di eventuali soggetti terzi non previsto dalla legge e comunque eccedente e non pertinente 

rispetto alle procedure di vendita in corso. Le immagini dovranno essere selezionate tra quelle 

che non presentino dati sensibili o che in qualche modo riconducano i luoghi a specifici 

soggetti; 

siti dei gestori autorizzati

SEMPRE per tutte le vendite (indipendentemente dal gestore 

nominato) come portali di pubblicità https://arezzosienaastagiudiziaria.fallcoaste.it/, 

www.astegiudiziarie.it, www.astalegale.net siti di pubblicità autorizzati

monitoraggio da parte del Ministero sulla corretta pubblicità effettuata sui portali sopra indicati. 
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documenti pubblicati sul PVP ai fini della pubblicità sui loro portali, senza necessità di 

ricevere ulteriore documentazione da pubblicare a cura del delegato; 

documentazione dovrà essere la medesima presente anche sul PVP); 

d) verificherà la correttezza della pubblicità su internet richiedendo prima possibile eventuali 

modifiche da effettuare; 

498 c.p.c. che non sono comparsi, alla parte esecutata e alla parte debitrice qualora la procedura 

si svolga nelle forme di cui agli artt. 602 e ss. c.p.c.; 

f) provvederà a scaricare dalla sua area riservata sul PVP il giorno prima della data fissata per 

pubblicità ex art. 490 co. 2 c.p.c.;  

g) provvederà, almeno 60 giorni prima del termine per la presentazione delle offerte, a 

richiedere alla società Astalegale.net S.p.A., alla società Aste Giudiziarie Inlinea S.p.A., alla 

Società I.G.ES. S.r.l. lo svolgimento dei servizi previsti a cura di ogni singola società e a fornire 

alle stesse i dati per la corretta fatturazione delle spettanze dovute, nonché ad effettuare il 

pagamento del preventivo di spesa nel medesimo termine. 

Tali servizi potranno essere richiesti: 

alla società I.G.ES. S.R.L. 

pubblicazioni@giustiziaivg.it e compilazione del modulo scaricabile dal portale giustiziaivg.it; 

alla società ASTALEGALE.NET 

annun  

alla società ASTE GIUDIZIARIE INLINEA S.P.A. 

www.astegiudiziarie.it. 

Si precisa che la mancata tempestiva corresponsione del dovuto alle società che gestiscono 

i siti di pubblicità impedirà il compimento dei relativi adempimenti e se ciò accadrà per 
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h) inserirà sul PVP

medesimo, avendo cura di specificare in caso di aggiudicazione anche il prezzo a cui è stato 

aggiudicato il bene. 

Manda alla cancelleria per la comunicazione con cortese urgenza del presente provvedimento 

al professionista nominato, agli altri ausiliari e alle parti costituite, nonché per la comunicazione 

agli ordini professionali. 

Manda al professionista delegato per la comunicazione del presente provvedimento al 

ai gestori della vendita telematica e della pubblicità, nonché ai creditori iscritti non intervenuti, 

ione del presente provvedimento. 

Siena, 25 gennaio 2026. 
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