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Immobili pignorati, come evitare che finiscano all’asta

Come e possibile evitare chel’immobile, oggetto di pignoramento immobiliare, venga venduto

all’asta, nonostante sia stata gia avanzata un’offerta di acquisto?

Secondo una recentissima sen-
tenza della Corte di Cassazio-
ne: “Non sussiste turbata liber-
ta degli incanti nell'ipotesi in
cui, nell’ambito di una proce-
dura esecutiva immobiliare, le
ripetute offerte di aumento di
un sesto, ex art. 548 c.p.c. [og-
gi: un quinto] sul prezzo
dell'immobile  aggiudicato
non vengono seguite dal versa-
mento della somma nel termi-
ne, non configurando tale
comportamento turbativa del-
lo svolgimento della gara al fi-
ne di abbassare il prezzo
dell’asta” (Cass. Civ. sent. n.
8020/2016). Il caso esaminato
nella sentenza in questione si
riferisce alla vendita con incan-
to dell'immobile pignorato. Vi
e da dire che la vendita con in-
canto e l'eccezione prevista
dalla nostra normativa a favo-
re di quella senza incanto. I
giudice permette la primasolo
quando “ritiene probabile che
la vendita con tale modalita
possa aver luogo a un prezzo
superiore della meta rispetto
al valore del bene”. La differen-
za tra vendita con incanto e
senzaincanto e la seguente.

La vendita con incanto, av-
viene con il rilancio a voce da
parte dei partecipanti, aumen-
tando I'ultima offerta di un im-
porto non inferiore al rilancio
minimo stabilito nel bando
dell’asta; 'immobile e provvi-
soriamente aggiudicato all'ul-
timo che ha rilanciato, se non
cl sono altri rilanci entro tre
minuti.

Entro dieci giorni dall'incan-
to, chiunque, tranne il debito-
re, puo far pervenire in cancel-
leria nuove offerte, che devo-
no superare di 1/5 il prezzo

raggiunto nell'incanto.

La giurisprudenza ritiene
che a partecipare possa essere
anche il coniuge (anche in co-
munione di beni), il figlio, un
socio d'affari o un parente del
soggetto pignorato.

Se arriva una nuova propo-
sta il giudice deve fissare una
nuova asta, nella quale il prez-
70 base sara il prezzo di aggiu-
dicazione aumentato di 1/5. 1l
precedente aggiudicatario per-
de ad ogni modo l'aggiudica-
zione. Se ci sono piu offerte il
giudice convoca gli offerenti
per una gara e assegnera l'im-
mobile a chi offre di piu.

Se Invece l'asta andasse
“deserta”, il prezzo base dimi-
nuisce di circail 20%.

Nella vendita senza incanto
I'immobile viene invece aggiu-
dicato in via definitiva senza
possibilita d'intervento da par-
te di altri potenziali acquiren-
ti. I partecipanti, tranne il debi-
tore, dovranno presentare le
offerte d'acquisto in busta
chiusa. Sulla busta non dovra
essere apposta alcuna indica-
zione da parte dell offerente.
L'ofterta e segreta ed irrevoca-
bile.

Il bene verra aggiudicato de-
finitivamente a chi avra effet-
tuato I'offerta pit elevata. L'of-
ferente una volta ottenuta I'ag-
giudicazione e tenuto al versa-
mento del saldo prezzo e degli
oneri di vendita nel termine
stabilito. In caso di inadempi-
mento, l'aggiudicazione sara
revocata e |'aggiudicatario per-
dera quanto versato.

Nel caso esaminato nella so-
pra citata sentenza della Su-
prema Corte il marito ha subi-
to il pignoramento della pro-

pria abitazione. Durante la
vendita con incanto un offe-
rente presentava un’'offerta ag-
giudicandosi provvisoriamen-
te 'immobile. Nei dieci giorni
dall’aggiudicazione la moglie
dell’esecutato presentava, a
sua volta, un’offerta con I'au-
mento di 1/5, nonostante aves-
se la consapevolezza che non
avrebbe mai versato l'intero
prezzo. In questo modo pero
nonostante abbia perso la cau-
zione, l'immobile rimaneva
ancora in proprieta del debito-
re. La Cassazione precisa altre-
si nella summenzionata sen-
tenza che in casi come questo
non scatta il reato di turbativa
d’astanei confronti del pro-
prietario dell'immobile espro-
priato se sua moglie interviene
con un offerta aumentata di
1/5. Ci troviamo semplicemen-
te di fronte all'uso legittimo
del meccanismo previsto dal
codice di procedura civile in
materia di esecuzioni immobi-
liari. Meccanismo che puo es-
sere lecitamente attivato an-
che dai parenti del proprieta-
rio. Nel caso di specie, per ben
due volte la moglie del debito-
re aveva presentato istanze di
aumento del quinto, successi-
ve all'aggiudicazione del bene
da parte di altri, senza poi ver-
sare l'intero prezzo, al fine di
far prolungare la gara e di riot-
tenere l'immobile messo
all'asta. Secondoigiudicidella
Cassazione, la perdita della ca-
parra e gia sufficiente a sanzio-
nare tale condotta. Non scatta
quindi alcun reato o altro ille-
cito civile.

Massimiliano Bonvicini
avvocaio

OCCUPAZIONE

Le competenze
che servono
al giovani

Quali competenze servono ai
giovani che cercano lavoro?

Da alcune ricerche promos-
se negli ultimi anni da Union-
camere, Ministero del lavoro,
Isfol e altri enti di ricerca sui
fenomeni di domanda offerta
di lavoro, si evidenzia come le
competenze trasversali o soft
skills, siano sempre pil1 impor-
tanti e decisive per favorire e
supportare l'inserimento di
giovani nel mondo del lavoro.
Tirocini e stage si integrano or-
mai con il percorso di studi
dei giovani per favorire la spe-
rimentazione pratica di speci-
fiche competenze hard o tec-
nico professionali, ma le im-
prese sono sempre piu attente
alla dotazione di competenze
trasversali che possiede gia, o
potenzialmente puo sviluppa-
re, un giovane neodiplomato
0 neolaureato. Per essere ap-
petibili e flessibili in un merca-
to in costante trasformazione,
un giovane oggi dovrebbe pos-
sedere, 0 essere in grado di svi-
luppare capacita come: lavo-
rare in gruppo, flessibilita e
adattamento, autonomia, co-
municativita, saper risolvere
problemi, analisi e sintesi del-
le informazioni, pianificare e
coordinare, poi non guastano
una certa dose di intrapren-
denza, creativita e ideazione.

Damiano Frasson
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FAMIGLIA

AlPex coniuge
Passegno va
anche se convive

Sel’ex moglie convive conun
compagno conserva il diritto
al mantenimento?

Con l'ordinanza .
4175/2016 depositata in data
02 marzo 2016, la Corte di Cas-
sazione e tornata nuovamen-
te a esprimersi in merito
all'assegno di mantenimento
dovuto dal marito all'ex mo-
glie. Nel caso di specie, la Su-
prema Corte ha rigettato il ri-
corso di un uomo che avevari-
chiesto la revoca dell'assegno
di divorzio disposto dalla Cor-
te d'Appello in favore dell'ex
moglie, sulla scorta della con-
siderazione che questa aveva
notoriamente intrapreso una
convivenza con un altro uo-
mo. Per gli Ermellini, pero, la
sentenza dei giudici di secon-
do grado risulta pienamente
condivisibile posto che, a
fronte del reddito percepito
dal marito, per il lavoro di
operatore ecologico comuna-
le, la donna non disponeva di
redditi adeguati, svolgendo at-
tivita lavorativa saltuaria e "in
nero'.. La Corte di Cassazione
ha rilevato che la relazione
della donna con il nuovo com-
pagno non fosse caratterizza-
ta da stabilita o da condivisio-
ne delle spese. Infine, il mari-
to non aveva subito peggiora-
menti delle proprie condizio-
ni

Annamaria Ghigna
avvocato
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PREVIDENZA

Cosiicalcoli
dei contributi
per i “minimi”

Come si calcolano i contri-
buti agevolati nel nuovo re-
gime dei minimi per artigia-
ni e commercianti, sia come
ditta individuale che come
impresa familiare?

Nel nuovo Regime dei Mi-
nimi sono cambiate le regole
per il calcolo dell’agevolazio-
ne INPS riservata ad artigiani
€ commercianti esercenti at-
tivita dimpresa, titolari di
una o piu ditte individuali,
anche organizzate in forma
di impresa familiare, conire-
quisiti per rientrare nel regi-
me agevolato. La Legge di Sta-
bilita prevede una riduzione
del 35% sul minimale di red-
dito e sull'eventuale parte ec-
cedente: tali modifiche al re-
gime forfettario sono detta-
gliate nella circolare INPS
35/2016.

Il reddito forfettario costi-
tuisce la base imponibile a
cui «si applica la contribuzio-
ne dovuta ai fini previdenzia-
li ridotta del 35%». Questa si
calcola con il “vecchio siste-
ma’”, reintroducendo quindi
la quota fissa, comma 29, arti-
colo 2 della legge 335/1995: 1
contributo calcolato sul mini-
male di reddito attribuisce il
diritto all'accreditamento di
tutti i contributi mensili rela-
tivi a ciascun anno solare cui
siriferisce il pagamento.

Fabio Ferrara
dottore commercialista
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