
TRIBUNALE DI COSENZA

Esecuzioni Immobiliari

n. 182/2024 R.G.E.I.

Avviso di vendita telematica sincrona, ai sensi dell’art. 21 del D.M. 26.02.2015, n. 32 e 

degli artt. 490, 570 e 591 bis c.p.c.

Il  sottoscritto  Avv.  Davide  Tarsitano,  cod.  fisc.  TRS  DVD  68P24  D086T,  custode 

giudiziario e professionista delegato alla vendita nominato dal sig. G.E. Dott. GIUSEPPE 

SICILIA, con ordinanza del 20.10.2025, nel procedimento esecutivo R.G.E.I. n.182/2024, 

a norma dell’art. 490 c.p.c.

AVVISA

che il giorno 10 aprile 2026 alle ore 12:30,  si svolgerà, presso il proprio studio, sito in 

Cosenza  (CS)  Via  Caloprese,  104,  la  vendita  senza  incanto,  con  modalità  sincrona 

telematica    tramite  la  piattaforma www.garavirtuale.it,  del  seguente  bene  immobile, 

meglio  descritto  in  ogni  sua  parte  nella  consulenza  estimativa  in  atti,  nel  rispetto 

dell’ordinanza di delega e della normativa regolamentare di cui all’art. 161  ter  disp. att. 

c.p.c.  e  del  decreto del Ministro della  Giustizia 26 febbraio 2015, n.32.  In particolare, 

all’ora e al giorno fissato per l’udienza, il Professionista Delegato procederà all’apertura 

delle buste relative alle offerte d’acquisto (da presentare esclusivamente con la modalità 

telematica) tramite la piattaforma del gestore della vendita telematica www.garavirtuale.it.

In  seguito  alle  necessarie  verifiche  sulla  regolarità  formale  della  partecipazione  e  sul 

versamento della cauzione, il delegato provvede all’ammissione o meno dei partecipanti 

alla vendita che si terrà esclusivamente con modalità telematica da remoto mediante 

la piattaforma telematica del gestore della vendita.

INDIVIDUAZIONE  DEGLI  IMMOBILI  IN  VENDITA  E  DELLA  RELATIVA 

“BASE DI OFFERTA”.

LOTTO UNICO

Piena  proprietà  di  un  appartamento  per  civile  abitazione,  facente  parte  di  un 

fabbricato ad un solo livello, sito nel Comune di Torano Castello, in via Acquafredda 

n. 16,  censito al nuovo catasto edilizio urbano al foglio di mappa n. 2 -p.lla n.690, 

categoria A2, vani 9, consistenza catastale mq 200,00 posto al piano terra. 

L’immobile  è  situato  in  zona  periferica  sia  dal  Comune  di  Torano  Castello  che  dalla 

frazione di Sartano, a 1,00 Km dalla strada provinciale SP 107, a circa 6,00 Km dalla 

stazione ferroviaria ed a 5,00 Km dallo svincolo autostradale Torano Castello,
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Come da perizia di stima, a cui si rimanda per le ulteriori informazioni, la struttura portante 

risulta realizzata in calcestruzzo armato, tetto con struttura portante in legno e manto in 

tegole d’argilla, mentre i muri perimetrali e quelli divisori risultano in laterizio, intonacati 

esternamente  con intonaco  tradizionale  a  tre  mani,  quelli  interni  finiti  con soprastante 

pittura mineraria, il solaio costituito da latero cementizio, formato da pignatte in laterizio e 

travette in traliccio, il  tutto resi solidali con soletta collaborante in cls, il  perimetro del 

muro esterno del fabbricato del lato est è stato rivestito con mattonelle per un’altezza pari a 

80 cm da terra, infissi esterni doppi in alluminio con vetro camera, mentre quelli interni in 

legno tamburato, i vani interni risultano muniti di climatizzatori e di radiatori alimentati da 

stufa  a  pellet.  L’immobile  è  dotato di  impianto elettrico  e  idrico.  La  corte  esterna  del 

fabbricato di circa 340,00 mq in prossimità dell’ingresso risulta parte in terra battuta e 

parte pavimentata con piastrelle per esterno lato est del fabbricato, delimitata da una parte 

da ringhiera metallica e la rimanente parte da ringhiera di birilli in cemento. Su tale corte 

esterna, lato est,  si accede attraverso un cancello pedonale in ferro; l’accesso carrabile, 

all’immobile oggetto di vendita, alla strada pubblica avviene attraverso le p.lle n.678 e 

n.679 che allo stato attuale non risultano di proprietà dell’esecutato, ma su di esse grava 

una servitù di passaggio annotata su atto di donazione; mentre sul lato sud del fabbricato 

oggetto  di  vendita  in  ampliamento  insiste  sulla  p.lla  n.691  adiacente,  di  proprietà 

dell’esecutato,  un fabbricato ad un piano con struttura portante in cemento armato allo 

stato finito che risulta totalmente abusivo, privo di permessi edilizi e non accatastato. Sul 

lato ovest e  nord del fabbricato per l’intera  perimetrazione per una larghezza variabile 

insiste un marciapiede in cemento ordinario dove subito dopo si ha la presenza di una 

ringhiera metallica ed un muretto in blocchi di cemento.

L’immobile risulta con superficie netta calpestabile pari a mq 166,10 e superficie totale 

pari a mq 193,52, superficie pavimentata esterna corte mq 65,60 ed è composto da nove 

vani  così  distribuiti:  ingresso,  camere  da  letto,  soggiorno,  pranzo,  cucina,  disimpegni, 

dispensa e n. due bagni.

La destinazione d’uso di tale immobile (civile abitazione) risulta in contrasto con la 

destinazione d’uso per cui è stata richiesta la concessione edilizia originaria  (ovvero 

costruzione di un fabbricato rurale a piano terra con struttura in calcestruzzo armato per 

deposito derrate e attrezzature agricole).

La  realizzazione  di  tale  immobile  risulta  in  contrasto  con  la  concessione  edilizia 

n.66/93 rilasciata dal Comune di Torano Castello in data 05.07.1994.
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Allo stato l’immobile non può essere sanato per i seguenti motivi:

-Mancanza di volumetria cioè il passaggio di cambio di destinazione d’uso da costruzione 

di  un  fabbricato  rurale  a  piano terra  con struttura  in  calcestruzzo armato  per  deposito 

derrate e attrezzature agricole a civile abitazione comporterebbe una quantità di superficie 

di terreno in più, pari a mq 14.886,15, che allo stato attuale non esiste. 

Le suddette irregolarità e difformità, quindi, non risultano sanabili per cui l’immobile 

non può mantenere  i  requisiti  di  civile  abitazione,  ma può essere ricondotto nelle 

condizioni ordinarie iniziali per cui è stato rilasciato il titolo edilizio ed il costo dei 

lavori necessari da sostenere è stato portato a deconto del valore di estimo.   

Con riferimento a quanto non precisato nel presente avviso di vendita ed in merito alla 

descrizione dell’immobile, alla situazione di fatto e di diritto, alla regolarità urbanistica, 

ecc…, si richiama quanto esposto dal C.T.U. nella relazione peritale in atti.

DISPONIBILITA’ DEL BENE: OCCUPATO 

PREZZO BASE: €.120.000,00 (Euro-centoventimila//00),

OFFERTA MINIMA: €.90.000,00 (Euro-novantamila/00), pari al 75 % del prezzo base.

CAUZIONE: pari al 10% del prezzo offerto.

RILANCIO  MINIMO  GARA:  €.2.000,00  (euro-duemila//00).  Entro  tre  minuti 

dall’offerta precedente. Si precisa che in fase di rilancio in aumento in caso di gara 

non è consentito l’inserimento di importi con decimali.

§§§

PRESENTAZIONE DELL’OFFERTA IN FORMA TELEMATICA

Gli interessati all’acquisto - escluso il debitore e gli altri soggetti a cui è fatto divieto dalla 

legge  -  dovranno  formulare  le  offerte  irrevocabili  di  acquisto  esclusivamente  in  via 

telematica, personalmente ovvero a mezzo di avvocato ma solo per persona da nominare, a 

norma dell’art. 579, ultimo comma, c.p.c., tramite il modulo web “Offerta Telematica” del 

Ministero  della  Giustizia  a  cui  è  possibile  accedere  dalla  scheda  del  lotto  in  vendita 

presente sul portale www.asteannunci.it. 

Il “manuale utente per la presentazione dell’offerta telematica” è consultabile all’indirizzo 

http://pst.giustizia.it, sezione “documenti”, sottosezione “portale delle vendite pubbliche”.

Le offerte di acquisto dovranno essere depositate, con le modalità sotto indicate, entro 

le ore 12:00 del giorno 09.04.2026 (antecedente a quello della udienza di vendita), 

inviandole  all’indirizzo  PEC  del  Ministero  della  Giustizia 

offertapvp.dgsia@giustiziacert.it.  
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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.

L’offerta,  a  pena  di  inammissibilità,  dovrà  essere  sottoscritta  digitalmente,  ovverosia 

utilizzando un certificato di firma digitale in corso di validità rilasciato da un organismo 

incluso nell’elenco pubblico dei certificatori accreditati, e trasmessa a mezzo di casella di 

posta elettronica certificata, ai sensi dell’art. 12, comma 5 del D.M. n.32/2015.

In alternativa, è possibile trasmettere l’offerta ed i documenti allegati a mezzo di casella di  

posta elettronica certificata per  la vendita telematica ai  sensi  dell’art.  12,  comma 4 e 

dell’art. 13 del D.M. n.32/2015, con la precisazione che, in tal caso, il gestore del servizio 

di  posta  elettronica  certificata  attesta  nel  messaggio  (o  in  un  suo  allegato)  di  aver 

provveduto al rilascio delle credenziali di accesso previa identificazione del richiedente 

ovvero  di  colui  che  dovrebbe  sottoscrivere  l’offerta  (questa  modalità  di  trasmissione 

dell’offerta  sarà  concretamente  operativa  una  volta  che  saranno  eseguite  a  cura  del 

Ministero della Giustizia le formalità di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32/2015).

L’offerente dovrà versare anticipatamente, a titolo di cauzione, una somma pari al 

dieci per cento (10%) del prezzo offerto, esclusivamente tramite bonifico bancario sul 

conto  corrente  bancario,  presso  Banca  Sella,  fornito  dal  gestore  delle  vendite 

telematiche  Gruppo  Edicom  Spa  (www.garavirtuale.it)  al  seguente  IBAN  IT02 

A0326812000052914015770  e  tale  importo  sarà  trattenuto  in  caso  di  rifiuto 

dell’acquisto.

Il  bonifico  che deve  essere  unico,  con  causale  “cauzione”,  dovrà essere  effettuato 

dall’offerente con prelievo da conto corrente in modo tale che l’accredito delle somme 

sul conto corrente del gestore della vendita abbia luogo entro il giorno precedente 

l’udienza  di  vendita  telematica,  senza  ulteriori  specificazioni  di  dati  identificativi 

della procedura.

L’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge (attualmente pari 

ad €.16,00) in modalità telematica, salvo che sia esentato ai sensi del DPR 447/2000. Il 

bollo può essere pagato tramite carta di  credito o bonifico bancario,  tramite il  servizio 

“Pagamento  di  bolli  digitali”  presente  sul  Portale  dei  Servizi  Telematici 

https://pst.giustizia.it,  seguendo  le  istruzioni  indicate  nel  “manuale  utente  per  la 

presentazione dell’offerta telematica”.

Ai sensi dell’art. 15 D.M. 32/2015, nei casi programmati di mancato funzionamento dei 
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sistemi informativi  del  dominio giustizia,  ne sarà data  notizia  sui siti  del  gestore della 

vendita telematica e sui siti internet ove è eseguita la pubblicità di cui all’art. 490 c.p.c.. In 

tal caso l’offerente potrà presentare l’offerta o a mezzo telefax al recapito del Tribunale di 

Cosenza.

L’offerta d’acquisto è irrevocabile e deve contenere i dati identificativi dell’art. 12 del 

DM 32 del 2015 tra cui:

- il cognome e nome, luogo e data di nascita, codice fiscale e/o partita IVA, il domicilio, la 

residenza, lo stato civile, nonché il recapito telefonico del soggetto a cui andrà intestato 

l’immobile  (non  sarà  possibile  intestare  l’immobile  a  soggetto  diverso  da  quello  che 

sottoscrive l’offerta).

Qualora il soggetto offerente risieda fuori dal territorio dello Stato e non abbia un codice 

fiscale  rilasciato  dall’autorità  dello  Stato,  dovrà  indicare  il  codice  fiscale  rilasciato 

dall’autorità fiscale del paese di residenza o analogo codice identificativo come previsto 

dall’art. 12 c. 2 del D.M. n. 32 del 26.2.2015. In ogni caso deve essere anteposto il codice 

del paese assegnante, in conformità alle regole tecniche di cui allo standard ISO 3166-1 

alpha-2code dell'International Organization for Standardization.

Se l’offerente è coniugato in comunione legale di beni dovranno essere indicati anche i dati 

del coniuge, invece, per escludere il  bene aggiudicato dalla comunione legale è necessario 

che il coniuge, tramite il partecipante,  renda la dichiarazione prevista dall’art. 179, del 

codice civile,  allegandola all’offerta;  se  l’offerente è minorenne,  l’offerta dovrà essere 

sottoscritta digitalmente - o, in alternativa,  trasmessa tramite posta elettronica certificata 

per la vendita telematica - da uno dei genitori,  previa autorizzazione del Giudice Tutelare; 

se l’offerente è un interdetto, un inabilitato o un amministrato di sostegno l’offerta deve 

essere sottoscritta - o, in alternativa, trasmessa  tramite posta elettronica certificata per la 

vendita telematica - dal tutore o  dall’amministratore di sostegno, previa autorizzazione del 

giudice tutelare;

- l’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura;

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

- il numero o altro dato identificativo del lotto;

- l’indicazione del referente della procedura;

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

-  il  prezzo offerto ed il  termine per il  relativo pagamento del saldo (in ogni caso non 

superiore a 120 giorni dall’aggiudicazione e non soggetto a sospensione feriale);
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- l’importo versato a titolo di cauzione;

-  la  data,  l’orario  e  il  numero di  CRO del  bonifico  effettuato  per  il  versamento  della 

cauzione (a tal fine, ove il modulo web ministeriale non permetta l’inserimento di lettere o 

caratteri speciali,  si provveda ad inserire solo i numeri da cui è composto il CTO/TNR 

riportato sulla contabile di avvenuta disposizione del bonifico);

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

- l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata o della casella di posta elettronica 

certificata  per  la  vendita telematica utilizzata  per  trasmettere l’offerta  e per ricevere le 

comunicazioni previste;

- l’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste;

- l’espressa dichiarazione di avere preso visione della perizia di stima.

L'offerta per la vendita telematica è redatta e cifrata mediante un software realizzato dal 

Ministero, in forma di documento informatico privo di elementi attivi e in conformità alle 

specifiche tecniche di cui all'articolo 26 del presente decreto. Il software di cui al periodo 

precedente  è  messo  a  disposizione  degli  interessati  da  parte  del  gestore  della  vendita 

telematica e deve fornire in via automatica i dati di cui al comma 1, lettere b), c), d), e), f) e 

g), nonché i riferimenti dei gestori del servizio di posta elettronica certificata per la vendita 

telematica iscritti  a norma dell'articolo 13, comma 4. L'offerta è trasmessa mediante la 

casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica. La trasmissione sostituisce 

la firma elettronica avanzata dell'offerta, sempre che l'invio sia avvenuto richiedendo la 

ricevuta completa  di  avvenuta consegna di  cui  all'articolo 6,  comma 4 del  decreto del 

Presidente della Repubblica, 11 febbraio 2005, n.68 e che il gestore del servizio di posta 

elettronica  certificata  attesti  nel  messaggio  o  in  un  suo  allegato  di  aver  rilasciato  le 

credenziali  di  accesso  in  conformità  a  quanto  previsto  dall'articolo  13,  commi  2  e  3. 

Quando l'offerta è formulata da più persone alla  stessa deve essere allegata la procura 

rilasciata dagli altri offerenti al titolare della casella di posta elettronica certificata per la 

vendita  telematica.  La procura è  redatta  nelle  forme dell'atto  pubblico o della  scrittura 

privata autenticata e può essere allegata anche in copia per immagine. L'offerta, quando è 

sottoscritta con firma digitale, può essere trasmessa a mezzo di casella di posta elettronica 

certificata anche priva dei requisiti di cui all'articolo 2, comma 1, lettera n). Si applica il 

comma 4, terzo periodo, e la procura è rilasciata a colui che ha sottoscritto l'offerta a norma 

del  presente  comma.  6.  I  documenti  sono  allegati  all'offerta  in  forma  di  documento 

informatico  o  di  copia  informatica,  anche  per  immagine,  privi  di  elementi  attivi.  I 
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documenti allegati sono cifrati mediante il software di cui al 3 comma 3. Le modalità di 

congiunzione  mediante  strumenti  informatici  dell'offerta  con  i  documenti  alla  stessa 

allegati sono fissate dalle specifiche tecniche di cui all'articolo 26.

ALLEGATI ALL’OFFERTA TELEMATICA

All’offerta dovranno, inoltre, essere allegati:

- copia del documento d’identità e del codice fiscale del soggetto offerente;

-  la  documentazione  attestante  il  versamento  (segnatamente,  copia  della  contabile  di 

avvenuto pagamento) tramite bonifico bancario sul conto corrente bancario intestato al 

gestore  delle  vendite  telematiche Gruppo  Edicom  Spa  (www.garavirtuale.it)  all’IBAN 

IT02A0326812000052914015770;

- la richiesta di agevolazioni fiscali (c.d. “prima casa” e/o “prezzo valore”), salva la facoltà 

depositarla successivamente all’aggiudicazione ma prima del versamento del saldo prezzo, 

unitamente al  quale dovranno essere depositate le spese a carico dell’aggiudicatario  ex 

art.2, comma settimo del D.M. 227/2015;

- se il soggetto offerente è extracomunitario, copia del permesso di soggiorno 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 (salva la facoltà del deposito 

successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo);

- se il soggetto offerente è minorenne, 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;

- se il soggetto offerente è un interdetto, un inabilitato o un amministrato di sostegno, 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 nomina del sottoscrittore e 

dell’autorizzazione del giudice tutelare;

-  se  il  soggetto  offerente  è  una  società  o  persona  giuridica,  copia  del  documento  (ad 

esempio, certificato del registro delle imprese) da cui risultino i poteri ovvero la procura o 

l’atto di nomina che giustifichi i poteri;

- se l’offerta è formulata da più persone, copia della procura rilasciata per atto pubblico o 

scrittura privata autenticata in favore del soggetto che effettua l’offerta e che ha l’esclusiva 

facoltà di formulare eventuali offerte in aumento.

L’offerente  dovrà  altresì  dichiarare  l’eventuale  volontà  di  avvalersi  della  procedura  di 
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mutuo in caso di aggiudicazione definitiva come previsto dall’art. 585 c.p.c.

§ § §

INDICAZIONI OPERATIVE

L’esame delle  offerte  e  lo  svolgimento  dell’eventuale  gara  saranno effettuati  tramite  il 

portale www.garavirtuale.it.

Le buste telematiche contenenti le offerte verranno aperte dal professionista delegato solo 

nella data ed all’orario dell’udienza di vendita telematica, sopra indicati.

La  partecipazione  degli  offerenti  all’udienza  di  vendita  telematica  avrà  luogo 

esclusivamente tramite l’area riservata del sito www.garavirtuale.it, accedendo alla stessa 

con le credenziali  personali  ed in base alle istruzioni ricevute almeno 30 minuti  prima 

dell’inizio delle operazioni di vendita, sulla casella di posta elettronica certificata o sulla 

casella di posta elettronica certificata per la vendita telematica utilizzata per trasmettere 

l’offerta. 

Si  precisa  che,  anche  nel  caso  di  mancata  connessione  da  parte  dell’unico  offerente, 

l'aggiudicazione potrà comunque essere disposta in suo favore.

In caso di unica offerta,  se l’offerta è per un importo pari o superiore al prezzo base 

d’asta sopra indicato il delegato procederà all’aggiudicazione all’unico offerente; se l’unica 

offerta è inferiore (nei limiti di un quarto) al prezzo base, si opera come segue:

-qualora specifiche circostanze consentono di ritenere che, in tal caso, ricorra una seria 

possibilità di aggiudicare l’immobile a prezzo superiore, il professionista delegato dispone, 

anche in presenza di istanze di assegnazione, che si proceda ad un ulteriore tentativo di 

vendita alle stesse condizioni;

-qualora non sussistano tali specifiche circostanze ed un creditore abbia proposto istanza di 

assegnazione dell’immobile, necessariamente al prezzo almeno pari a quello base, il bene è 

assegnato al creditore;

- qualora  non  sussistono  tali  specifiche  circostanze  e  nessun  creditore  abbia  proposto 

istanza di assegnazione dell’immobile, il bene è aggiudicato all’unico offerente.

Nel corso degli esperimenti di vendita successivi al primo se l’unica offerta è inferiore nei 

limiti di un quarto al prezzo base, si opera come segue:

-qualora  un  creditore  abbia  proposto  istanza  di  assegnazione  dell’immobile, 

necessariamente al prezzo almeno pari a quello base, il bene è assegnato al creditore;

-qualora nessun creditore abbia proposto istanza di assegnazione dell’immobile, il bene è 

aggiudicato all’unico offerente.
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Nell’ipotesi di presentazione di più offerte valide si procederà a gara tra gli offerenti con 

la  modalità  sincrona sul prezzo offerto più alto  (tanto,  anche in presenza di due o più 

offerte di identico importo); la gara, quindi, avrà inizio subito dopo l’apertura delle offerte 

ed il vaglio di ammissibilità di tutte le offerte ricevute. La gara si svolgerà tramite offerte 

palesi con rilancio minimo non inferiore ad € 2.000,00 (duemila) e verrà dichiarata chiusa 

trascorsi 180 secondi dall’ultima offerta a rialzo senza che siano stati effettuati ulteriori 

rilanci, con conseguente aggiudicazione all’ultimo offerente.

In caso di adesione alla gara:

-qualora all’esito della stessa l’offerta maggiore formulata sia pari o superiore al prezzo 

base d’asta, il bene sarà aggiudicato al maggior offerente;

-qualora l’offerta maggiore formulata sia di importo pari o superiore all’offerta minima ma 

inferiore al  prezzo base d’asta,  il  maggior  offerente sarà dichiarato aggiudicatario solo 

dopo aver ottenuto l’assenso dal Giudice dell’Esecuzione il  quale potrà disporre nuove 

vendite, se lo riterrà conveniente, giusto il disposto dell’art. 572 comma 3° c.p.c. e salvo 

che uno dei creditori non abbia presentato istanza di assegnazione dell’immobile ai sensi 

dell’art. 588 cpc.

In caso di mancata adesione alla gara il bene sarà aggiudicato al migliore offerente se la 

sua  offerta  sarà  di  importo  pari  o  superiore  al  prezzo base d’asta.  Qualora,  invece,  la 

migliore offerta sia di importo pari o superiore all’offerta minima, ma inferiore al prezzo a 

base d’asta il bene verrà aggiudicato al miglior offerente solo dopo solo dopo aver ottenuto 

l’assenso dal Giudice dell’Esecuzione il quale potrà disporre nuove vendite, se lo riterrà 

conveniente, giusto il disposto dell’art. 572 comma 3° cpc.

Nel caso in cui non vi siano state offerte in aumento in fase di gara (dimostrando così la 

mancata  volontà  di  ogni  offerente  di  aderire  alla  gara),  l’aggiudicazione  avverrà  sulla 

scorta degli elementi di seguito elencati (in ordine di priorità):

- maggior importo del prezzo offerto;

-a parità di prezzo offerto, maggior importo della cauzione versata;

-a parità altresì di cauzione prestata, minor termine indicato per il versamento del prezzo;

-a parità altresì di termine per il versamento del prezzo, priorità temporale nel deposito 

dell’offerta.

Il gestore tecnico della vendita telematica, Gruppo Edicom Spa, allestisce e visualizza sul 

proprio sito un sistema automatico del termine fissato per la formulazione dei rilanci. I 

rilanci e le osservazioni di ciascun offerente telematico saranno riportati nell’area riservata 
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del sito www.garavirtuale.it e resi visibili agli altri partecipanti ed al delegato alla vendita. 

La piattaforma sostituirà, nell’area riservata ai partecipanti, i nominativi degli offerenti con 

pseudonimi o altri elementi distintivi in grado di assicurare l’anonimato.

Terminata la vendita, il professionista delegato procederà all’eventuale aggiudicazione, e 

stilerà apposito verbale.

La vendita è soggetta alle imposte di registro, ipotecarie e catastali nella misura prevista 

dalla legge; tali oneri fiscali saranno a carico dell’aggiudicatario.

In ogni caso ove state presentate istanze di assegnazione a norma dell’art. 588 c.p.c. e il 

prezzo risultante dalla gara svolta tra i vari offerenti ovvero nell’unica offerta presentata è 

inferiore  al  “prezzo  base”  dell’immobile  stabilito  a  norma  dell’art.573,  2°  co.,  cpc,  il 

Delegato non fa luogo all’aggiudicazione e procede all’assegnazione.

Qualora  in  base  a  quanto  disposto  dall’art.  161 bis  disp.  att.  cod.  proc.  civ.,  sia  stato 

richiesto il  rinvio della  vendita,  lo stesso può essere disposto solo con il  consenso del 

creditore procedente e dei creditori intervenuti nonché degli offerenti che abbiano prestato 

cauzione ai  sensi dell’art.  571 cod. proc. civ.,  consenso che deve essere manifestato in 

modo espresso non oltre il momento dell’inizio della vendita sincrona telematica e non 

prima dell’apertura delle offerte criptate al fine dell’identificazione dell’offerente.

In caso di mancato versamento del saldo prezzo sarà relazionata la circostanza al G.E. per 

l'emanazione dei provvedimenti di cui all'art.578 c.p.c.

Agli offerenti non risultati aggiudicatari la caparra verrà restituita detratte solo le spese 

vive per il bonifico o per l'emissione dell'assegno circolare di restituzione.

L'importo del prezzo di aggiudicazione (dedotta la cauzione prestata) e delle spese, dovrà 

essere versato, entro il termine massimo di 120 giorni dalla data di aggiudicazione ovvero 

entro il minor termine indicato nell'offerta, mediante bonifico sul conto della procedura, i 

cui  estremi,  ed  in  particolare  l'IBAN,  saranno  comunicati  all'aggiudicatario  dal 

Professionista Delegato.

Il  mancato  versamento  nel  termine  stabilito  del  saldo  prezzo  nonché  delle  somme 

necessarie  al  pagamento  degli  oneri  tributari,  alla  cancellazione  delle  trascrizioni  ed 

iscrizioni pregiudizievoli, alla trascrizione del decreto di trasferimento ed ogni altra spesa 

di legge,  comporterà che il giudice dell'esecuzione con decreto dichiarerà la decadenza 

dell’aggiudicatario  e  pronuncerà  la  perdita  della  cauzione  a  titolo  di  multa,  salvo  il 

risarcimento del maggiore danno ai sensi dell’art. 587 cpc e 177 disp. att. cpc.

In caso di richiesta ex art. 41 TUB avanzata dal creditore fondiario non oltre l'udienza ex 
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art.569  c.p.c.,  ed  avrà  provveduto  a  precisare  il  credito  entro  il  termine  di  20  giorni 

dall'aggiudicazione,  il  Delegato,  specificherà  all’aggiudicatario,  con  la  medesima 

comunicazione da trasmettere a mezzo raccomandata o posta elettronica certificata, che 

l’importo da versare per il  saldo prezzo e per  le  imposte conseguenti  al  trasferimento, 

dovrà essere accreditato nella misura dell’ 80% in favore del creditore fondiario, mentre il 

restante 20% sarà versato sul conto corrente della procedura a garanzia della copertura 

delle spese prededucibili non ancora quantificabili. È fatta salva, alla luce di valutazione 

del delegato, la detrazione di un eventuale ulteriore accantonamento per spese di procedura 

a carico della massa, nella misura che sarà indicata dal professionista delegato, qualora 

questi lo ravvisi opportuno nell’interesse della procedura.

Tale comunicazione conterrà, pertanto, le coordinate IBAN dei conti correnti del creditore 

fondiario  e  della  procedura  sui  quali  effettuare  i  suddetti  versamenti.  Ove  il  creditore 

fondiario non abbia trasmesso al Professionista incarico per la predisposizione del progetto 

di distribuzione e al Delegato, nel termine prescritto sopra indicato, la nota di precisazione 

del credito, corredata di tutti i documenti necessari per la verifica del credito, il versamento 

del saldo prezzo e delle imposte dovrà essere effettuato dall’aggiudicatario, per intero, sul 

conto corrente della procedura.

§ § §

Ai  sensi  dell’art.  585  c.p.c.,  l’aggiudicatario  potrà  versare  il  prezzo  tramite  mutuo 

ipotecario  con  garanzia  sul  medesimo  immobile  oggetto  della  vendita,  rivolgendosi 

preventivamente alle banche che offrano detto servizio.

Qualora uno dei creditori sia un Istituto di Credito fondiario, l’aggiudicatario, nel termine 

previsto per il pagamento, dovrà versare direttamente all’Istituto di Credito Fondiario, la 

parte del prezzo corrispondente al capitale ed agli interessi per cui l’Istituto procede, nella 

misura fissate nell’ordinanza di vendita e che comunque sarà comunicata dal delegato.

Ove il creditore procedente o un creditore intervenuto abbiano azionato un contratto di 

mutuo fondiario, l’aggiudicatario, ai sensi dell’art.41 comma 5 del D. Lgs. 1/9/93 n.385, ha 

facoltà di  subentrare nel contratto di mutuo purché entro 15 (quindici) giorni dalla data di 

aggiudicazione  definitiva, paghi al creditore fondiario le rate scadute, gli accessori e le 

spese; eventuali disguidi od  omissioni nell’indicazione del calcolo da parte dell’istituto di 

credito o contestazioni del medesimo  da parte dell’aggiudicatario non potranno essere 

addotte come giusta causa per il mancato  versamento del prezzo e l’aggiudicatario sarà 

tenuto al pagamento nel termine indicato nell’offerta  oppure nel termine di 120 giorni 
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all’esito della gara.

§ § §

Condizioni della vendita

La vendita dei cespiti pignorati è disciplinata dalle seguenti condizioni:

1) Gli immobili pignorati sono posti in vendita nella consistenza indicata nelle consulenze 

redatte  dall'esperto  estimatore  in  atti  (che  dovranno  intendersi  per  intero  richiamata  e 

trascritta  nel  presente  avviso);  quanto  alle  indicazioni  della  normativa  relativa  alla 

regolarità urbanistica degli immobili si richiamano nel presente avviso le indicazioni e gli 

accertamenti  operati  dall'esperto  estimatore  in  atti  (in  ogni  caso  l'aggiudicatario  potrà 

ricorrendone i presupposti, avvalersi della facoltà di cui al comma 5 dell'art. 46 del D.p.R. 

n.380/2001 e 40 sesto comma L.n,. 47/1985 e successive modifiche ed integrazioni);

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

eventuali  pertinenze, accessori, ragioni ed azioni servitù attive e passive; la vendita è a 

corpo e non a misura ed eventuali differenze non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, 

indennità  o  riduzione  di  prezzo trattandosi  di  vendita  forzata  non soggetta  alle  norme 

concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualità, né potrà essere revocata per alcun 

motivo; conseguentemente, l'esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità 

della cosa venduta, oneri di qualsiasi genere ivi compresi, ad esempio, 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 potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, essendosi 

di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni.

3) Per ciascun lotto il prezzo base per le offerte è fissato in quello sopra indicato; saranno 

considerate altresì valide le offerte inferiori fino a ¼ rispetto al prezzo base  come sopra 

determinato - ed eventualmente ridotto per le successive vendite;

4) Gli  immobili  vengono  venduti  liberi  da  iscrizioni  ipotecarie  e  da  trascrizioni  di 

pignoramento  (se  esistenti  al  momento  della  vendita,  eventuali  iscrizioni  saranno 

cancellate a spese e cura della procedura). Sono a carico dell’aggiudicatario solo gli oneri 

fiscali,  le  spese  inerenti  il  trasferimento  dell’immobile  e  metà  del  compenso  del 

professionista delegato relativo alla fase di trasferimento della proprietà oltre accessori di 

legge che il delegato quantificherà all'aggiudicatario entro 20 giorni dall'aggiudicazione a 

mezzo  di  raccomandata  o  posta  elettronica  certificata  insieme  all'iban  del  c/c  su  cui 
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effettuare il  bonifico,  ma che, nel caso in cui alla fine dovessero risultare insufficienti  , 

l’aggiudicatario sarà tenuto ad integrarla nella misura che gli verrà comunicata dal delegato 

nel  termine  di  quindici  giorni  dalla  comunicazione,  a  pena  di  decadenza 

dall’aggiudicazione,  atteso che quanto pagato verrà  imputato prima alle  spese e  poi  in 

conto prezzo di aggiudicazione;

5) Le  informazioni  sul  regime  fiscale  a  cui  è  assoggettata  la  vendita  (imposte  sul 

trasferimento, agevolazioni, ecc.) saranno fornite dal professionista delegato;

6) l'offerente dovrà dichiarare la residenza ed eleggere domicilio nel Comune di Cosenza ai 

sensi  dell'art.  582  c.p.c.,  in  mancanza  le  comunicazioni  e  le  notificazioni  verranno 

effettuate in cancelleria;

7) Il  custode  provvederà  a  curare  l'esecuzione  dell'ordine  di  liberazione  anche 

successivamente  alla  pronuncia  del  decreto  di  trasferimento  nell'interesse 

dell'aggiudicatario o dell'assegnatario salvo che questi non lo esentino.

8) Per tutto quanto non previsto dalla presente ordinanza si applicano le norme di legge.

§ § §

Ai sensi dell’art. 560 c.p.c. la richiesta di visita al bene deve avvenire obbligatoriamente 

tramite  il  portale  delle  vendite  pubbliche,  in  particolare  nel  dettaglio  dell’inserzione, 

raggiungibile  tramite  la  maschera  di  ricerca  del  sito  https://pvp.giustizia.it,  accedendo 

all’apposita funzione “prenota visita immobile” inserita nella scheda del lotto di interesse e 

successivamente compilando tutti i campi obbligatori presenti nel modulo di prenotazione; 

gli interessati a presentare l'offerta di acquisto hanno diritto di esaminare i beni in vendita 

entro 15 giorni dalla richiesta. 

Maggiori informazioni possono essere reperite presso il Custode, Avv.  Davide Tarsitano 

con studio in COSENZA, Via Caloprese 104 (Email avvocati.tarsitano@libero.it Tel.: 329 

6159277), ovvero presso lo studio del Professionista Delegato, Avv. Davide Tarsitano, in 

COSENZA, Via Caloprese, 104, (Tel. 098433775; Fax: 098433775).

Per supporto tecnico durante le fasi di registrazione e di partecipazione, è inoltre possibile 

ricevere  assistenza,  contattando  il  gestore  tecnico  Gruppo  Edicom  Spa,  con  sede  in 

Venezia-Mestre  - tel. 041 5369911 fax 041 5361923 - Sede di Palermo tel. 091 7308290 

fax 091 6261372 o presso il personale qualificato delle Cancellerie del Tribunale, Chat 

online disponibile sul portale www.garavirtuale.it.

I recapiti sopra indicati sono attivi dal lunedì al giovedì, dalle ore 9:00 alle ore 13:00 e 

dalle ore 14:30 alle ore 18:30, il venerdì dalle ore 9:00 alle ore 13:00 e dalle ore 14:30 alle  
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ore 17:00.

La  partecipazione  alla  vendita  implica  la  conoscenza  integrale  e  l’accettazione 

incondizionata  di  quanto  contenuto  nel  presente  avviso  e  nella  relazione  peritale. La 

pubblicità sarà effettuata a norma dell'art. 490 del c.p.c. secondo le modalità stabilite dal 

G.E.:  -  pubblicazione  dell'ordinanza  e  dell’avviso  di  vendita,  sul  portale  delle  vendite 

pubbliche del Ministero della Giustizia;

-  pubblicazione  dell’ordinanza,  dell’avviso  di  vendita  unitamente  alla  perizia  sul  sito 

internet  www.asteannunci.it  ;    www.astegiudiziarie.it;  www.astalegale.net  ; 

www.fallcoaste.it;   www.tribunale.cosenza.giustizia.it

Per tutto quanto non previsto si applicano le vigenti norme di legge.

Cosenza, 04 dicembre 2025

Il Professionista Delegato

  Avv. Davide Tarsitano
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