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L’OPINIONE

Il congresso del Pd
sette documenti
per non cambiare

ono lontana dall'Ttalia,
S ma voglio manifestare la
mia presenza
all'illustrazione dei
documenti congressualidel
Pdveneziano. Evero che ho
riflettuto e sottoscritto uno dei
documenti. Ma vorrei pormi
unadomanda semplice, e
provare a dare unarisposta.
Cosasignifica, in generale ed
in politica, 'aggettivo
“straordinario”? Significa che
eaccaduto qualcosa che
necessita di specialissima
attenzione, comprensione,
soluzione; qualcosa che non
era previsto e che deve essere
affrontato in maniera diversa,
innovativa. Ecco, il congresso
parte (o meglio, dovrebbe
partire) dal fatto
“straordinario” della sconfitta
elettorale e dalle sue
dimensioni.
Certo, sono state rassegnate -
erano atti dovuti - le
dimissioni dei segretari. In
verita, ho spesso sottolineato
cheivertici erano partecipi
degli errori dei gruppi
dirigenti. Ho detto chela
terribile botta a Venezia, presa
dopo vent’anni di governo (al
quale ho partecipato anch’io)
di centrosinistra, non e dovuta
aldestino ma allanostra
incapacitadi comprendere e
interpretare il rinnovamento.

Unastanchezza politica, una
gestione delle problematiche
datata: sempre gli stessi, noi
(pureio), semprelasolita
minestra. Ha vinto Brugnaro,
allagrande, enoi, il Pd di
Venezia, ancora storditi e
francamente depressi,
facciamo un congresso
“straordinario”, presentando
sette documenti, che magari
poi, per trovare un segretario,
diventeranno due.
Mi va benissimo che in tanti
abbiano partecipato, pensato,
collaborato alla stesura; ma
siccome non stiamo
governando enonlo faremo
periprossimi quattro annie
mezzo, con tutti questi
documenti pregevoli che
facciamo di “straordinario”?
Temo che andremo a
riproporre, riveduti e corretti,
gli stessi temi ma soprattutto
gli stessi nomi, per gli incarichi
dirigenziali, che hanno
governato (male, secondo i
cittadini) la citta eil Pd.
“Straordinario”, per me,
significainvece capire quanto
siamo distanti dalla vita della
nostra citta, non demonizzare
Brugnaro, capire che genere di
opposizione fare. E, nel
partito, far emergere,
governare, i verinuovi: la
generazione deinati
democratici e nonnoi, che
siamo gia stati tutti
qualcos’altro, prima in altri
partiti, poinel Pd.
Abbiamo il coraggio di far
lavorare, aiutandoli senza
soffocarli, senza dirigerli come
marionette, questi trentenni
chepurcisono?
Ecco, io credo che cosi si
interpretil’aggettivo
“straordinario”.

* Ex parlamentare Pd

LO SPORTELLO DEL CITTADINO

Immobili, a chi conviene comprarli in “rent to buy”

Cos’e, a cosa serve e come si formalizza un contratto di rent to buy?

All’articolo 23 del decreto leg-
ge 12.09.2014 n. 133 (converti-
to con legge n. 164/2014), il
nostro ordinamento prevede
una soluzione preparatoria al-
la compravendita di un immo-
bile che consente, a chi stipula
con il proprietario del bene il
contratto “rent to buy”, di en-
trare subito nel possesso dello
stesso, dapprima in locazione
(rent) e poi in proprieta (buy),
nel termine stabilito, qualora
il conduttore-futuro acquiren-
te eserciti la facolta di acqui-
starlo.

La particolarita del contrat-
to consiste nello stabilire a
monte il potere del condutto-
re di rendersi acquirente
dell'immobile — che puo esse-
re non solo un appartamento,
ma anche un autorimessa,
una cantina o un negozio, un
ufficio o un bene in costruzio-
ne — prima della scadenza o
del termine fissato con il con-
tratto, attribuendo ai canoni
pagati nel corso del rapporto
locatizio la funzione di accon-
to sul prezzo finale di vendita
dacorrispondere.

11 conduttore, & da precisa-
re, ha la facolta, ma non 1'ob-
bligo, di acquistare il bene en-
tro il termine contrattualmen-
te stabilito e comunque entro
i10anni.

Qualora il conduttore deci-
da di non acquistare la casa il
proprietario potra trattenere
tutto o in parte quanto gli e
stato pagato.

In caso infatti di risoluzione
per inadempimento del con-
duttore il locatore avra il dirit-
to alla restituzione dell'immo-
bile ed acquisira i canoni a ti-
tolo d’indennita se non & stato
stabilito diversamente nel

contratto.

Qualora invece sia il locato-
re ad essere inadempiente lo
stesso dovra restituire la parte
dei canoni imputati a corri-
spettivo, maggiorata degli in-
teressilegali.

Qualora fosse invece il con-
duttore ad essere inadempien-
te si dovra far ricorso al Giudi-
ce affinché ordini il rilascio
dell'immobile, dando cosi al
venditore di affittare/vendere
ilbene a terzi.

Secondo la giurisprudenza
di merito che si sta formando:
“Il contratto di rent to buy, di-
sciplinato dall'art. 23 d.l. n.
133 del12 settembre 2014, co-
me convertito dalla . n. 164
dell'l1l novembre 2014, rap-
presenta una nuova fattispe-
cie contrattuale, non assimila-
bile, di conseguenza, alla loca-
zione. Tale contratto, per vale-
re come titolo esecutivo per il
rilascio, deve essere stipulato
per mezzo di notaio con l'indi-
cazione espressa che I'immo-
bile oggetto dell'atto sia da ri-
lasciarsi libero da persone e
cose alla scadenza stabilita”
(Trib. Verona sent. 14.12.2014
n.95).

1l contratto si risolve quindi
in caso di mancato pagamen-
to anche non consecutivo di
un numero minimo di canoni,
determinato dalle parti, non
inferiore a un ventesimo del
loro numero complessivo.

Va precisato che la legge
prevede la trascrizione del
contratto rent to buy nei regi-
stri immobiliari, la cui spesa
sara a carico dell’acquirente,
come le spese ed imposte do-
vute per l'atto di compraven-
dita del bene. Oltre quindi alla
certezza che il prezzo della fu-
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Moto ondoso, Brugnaro convochi anche le associazioni

di Paolo Lanapoppi *

ulla Nuova Venezia di sabato scor-
S so Alberto Vitucci presenta un arti-

colo che riapre I'annosa questione
del moto ondoso nei canali e in laguna.
Negli ultimi anni la situazione & andata
sistematicamente peggiorando e le ordi-
nanze si sono aggiunte le une alle altre,
fino a creare una confusione di regole ta-
le che «anche gli operatori a volte non
sanno che pesci pigliare».

Intanto le rive dei nostri canali si stan-
no sbriciolando sottoicolpidelle ondee
inostri polmoni si ammalano per le esa-
lazioni dei motori di taxi e mototopi. Chi
abita a Venezia e pil1 ancora chi frequen-
ta in barca i canali e la laguna si rende
ben conto che la situazione € insosteni-
bile e che siamo di fronte all’ennesimo
segno di mancanza di cura erispetto per
ilnostro prezioso patrimonio architetto-
nico, paesaggistico e storico.

Non so quale sia 'occasione precisa
che ha portato all’articolo. So pero che

in esso vengono riportate alcune dichia-
razioni del sindaco Brugnaro, che & an-
che assessore al traffico acqueo, per ra-
gioni che mi sfuggono (e anche assesso-
re alla Cultura, com’e noto). Adesso Bru-
gnaro annuncia che sta per affrontare il
problema: «Cominceremo a lavorare»,
ha detto secondo quanto riportato
nell’articolo. E annuncia che usera un
metodo nuovo: «Il mio obiettivo & quello
di arrivare a decisioni condivise». C’e
quasi da cominciare a illudersi, finché si
legge la frase seguente: «<Ho visto molta
disponibilita nelle categorie che ho in-
contrato qualche mese fa».

Il metodo € dunque sempre lo stesso:
convocare gli operatori economici. Ma
questi, che hanno i loro interessi, sono
solo una parte del problema. L’altra par-
te sono i cittadini che vivono e respirano
nel territorio. Questi, chi li rappresenta?
I proprietari di case che stanno scivolan-
do nei canali, i veneziani che conoscono
la voga, gli stessi turisti che cercano una
Venezia autentica e veramente diversa,

non debbono venire ascoltati?

Se il sindaco non ne & a conoscenza,
puo essere opportuno ricordargli che in
citta esistono decine di associazioni di
residenti che conoscono molto bene la-
guna e canali e che sono altrettanto e pitt
interessati degli operatori economici a
curarne la sopravvivenza. Una vera ge-
stione partecipativa dei beni comuni do-
vrebbe ascoltare prima di tutto la loro
voce. Percio invitiamo Luigi Brugnaro a
convocare, oltre a chi genera il moto on-
doso, anche chi lo combatte. Se gli sfug-
gono i nomi, li puo trovare negli uffici
della Consulta per ’Ambiente del Comu-
ne di Venezia, un organismo gestito dal
Comune stesso, al quale pit1 di cinquan-
ta associazioni sono iscritte. Saranno tut-
te ben felici di riunirsi, scegliersi dei rap-
presentanti e partecipare agli incontri
conle “categorie”. Quello s}, finalmente,
sarebbe un “metodo innovativo” di ge-
stire un territorio che appartiene a tutti.

*Vicepresidente Italia Nostra,
sezione di Venezia

tura casa non variera nel
tempoil contratto trascritto
nei registri immobiliari equi-
vale a una prenotazione di ac-
quisto vincolante per le parti.
In pratica durante il contratto
I'immobile rimarra libero da
ipoteche e non potra essere
venduto a nessun altro. Inol-
tre, se il proprietario € un im-
prenditore che fallisce, il futu-
ro acquirente e tutelato dai
creditori del venditore: porte-
ra a termine |’'operazione con
il fallimento, senza perdere
quanto versato.

Per quanto concerne I'obbli-
go del pagamento delle tasse
nel periodo del godimento del
bene, paragonabile alla loca-
zione, le imposte legate al pos-
sesso dell'immobile come
IMU e TASI sono a carico del
proprietario, come in qualsia-
sicontratto di affitto.

Se il proprietario &
un privato, potra scegliere
sulla quota percepita come af-
fitto tra I'Irpef ordinaria, insie-
me all'imposta di registro al
2% (da dividere tra proprieta-
rio e inquilino) oppure optare
per il regime della cedolare
secca.

L’'imposta di registro, dovu-
tadall’acquirente, & del 2% nel
caso di abitazione da adibire a
prima casa e del 9% negli altri
casi. Le imposte ipotecarie e
catastali sono fisse di 50 euro
ciascuna.

Se a vendere € un’impresa,
la quota versata per il godi-
mento del bene solitamente
e esente dall'TVA, a meno che
la societa non abbia optato
perilregime diimponibilita.

Massimiliano Bonvicini
avvocato

In bus senza higlietto
perché senza soldi

M Faccio parte diun’associazio-
ne che sioccupa di cittadini italia-
nienon, instatodiindigenzae,
per questioni linguistiche, colla-
boro ad assistere un cittadino
extracomunitarioin attesadi
asilo politico, che abita fuori Me-
stre e deve recarsi regolarmente
aDolo, Mirae Marghera.Consoli
treeuroal giorno comefaapa-
garsiil biglietto dell’autobus,
come chiedeva un lettore nel
suointervento?

Bruna Mestrini

CREDITO

Sull’usura
le banche
alle strette

Per evitare 'usura bancaria,
cosa prevede la normativa in
merito ai tassi soglia?

Un'altra banca e stata con-
dannata per usura. Il Tribuna-
le di Rovereto ha emesso una
sentenza nei confronti di una
bancalocale a favore di un so-
cieta immobiliare che aveva
stipulato un mutuo ipotecario
atassitroppo elevati.

La legge prevede che il
“costo” complessivo di un pre-
stito non possa superare de-
terminatilivelli, chiamati tassi
soglia e previsti con cadenza
trimestrale; purtroppo, pero,
spesso gli istituti di credito vio-
lano tranquillamente la nor-
mativa, forti del fatto che sono
ancora pochi gli utenti banca-
ri che decidono di fare causa
ad unabanca.

Larecente sentenza, giusta-
mente, riequilibra questa si-
tuazione, fornendo tra l'altro
un'interpretazione favorevole
ai correntisti, in quanto affer-
ma che per il raggiungimento
del tasso soglia devono consi-
derarsi non solo gli interessi
corrispettivi, ma anche gli in-
teressi moratori stabiliti al mo-
mento della stipula del mu-
tuo.

La conseguenza della sen-
tenza e che orala banca dovra
restituire tutti gli interessi fi-
noraricevuti:.

Alessandra Paci
avvocato

Decreto salva banche
con un’omissione

B Amioavvisoilfamoso decre-
to salva banche presenta, per
usare un eufemismo, un’omissio-
ne.Nel mentre prevede I'azzera-
mento del valore delle azionie
delle obbligazionijunioradanno
deirisparmiatori, non contem-
plail sequestro preventivo dei
patrimoni degliamministratorie
deitop manager che hanno por-
tato quelle banche al disastro. E
intuitivo che, inassenza diuna
tale previsione, dirigenti e mana-
gerdei quattro istituti finitiin

risoluzione, sono liberi di segre-
gareipropri patrimonitramite
fondietrust,alloscopodinon
incorrere in eventualiazioniri-
sarcitorie. Ritengo altresi cheil
sequestro patrimoniale preventi-
vo dovrebbe essere previsto an-
cheinipotesisimiliaquelleche
hanno portato alle devastanti
perdite degli azionisti di Veneto
Bancae Popolare diVicenza. Se-
condo me andrebbe valutato se,
pitichele pene detentive, serva
inasprireirisarcimenti. Far paga-
retantisoldi, soldiveri, a tutti:
amministratori, revisori, sindaci,
dirigenti, controllori.

Umberto Baldo
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FORMAZIONE

Manager
“atempo”
anticrisi

Cosa puo fare un manager a
tempo per aiutare le aziende
asuperare la crisi?

Quella del temporary mana-
gement e una strategia chesi e
sviluppata prevalentemente
nelle aziende di grandi dimen-
sioni, con diverse tipologie
d'intervento. E' quanto emer-
ge da una recente indagine
promossa da Leading
Network in collaborazione
con Institute of Management
Italy. La scelta dei manager a
tempo diventa una strategia
vincente per quelle aziende
che vogliono superare la crisi,
ristrutturare, fare un passag-
gio generazionale, avviare pro-
getti di innovazione o interna-
zionalizzazione. Oggi ad un
temporary manager non sono
richieste soltanto ottime com-
petenze tecniche e molta espe-
rienza, ma anche particolari
doti dileadership. Sono consu-
lenti di direzione o i business
coach, devono avere una visio-
ne sistemica dell'azienda a
360°, che tenga conto di pecu-
liarita e delle risorse umane, al
centro di ogni processo pro-
duttivo, commerciale, gestio-
nale. Avvalersi di consulenti
manageriali o coach a tempo
di provata esperienza e com-
petenza potrebbe diventare
cruciale anche per le piccole e
microimprese.

Damiano Frasson
formatore

LAVORO

Conciliazione
un risarcimento
ai licenziati

Cosa prevede l'offerta di con-
ciliazione dopo il licenzia-
mento?

Il nuovo contratto a tutele
crescenti introdotto dal DL
23/2015 prevede l'utilizzo di
un nuovo istituto conciliativo
non obbligatorio a cui posso-
noricorrereidatoridilavoro al
fine di offrire ai propri dipen-
denti a cui viene intimato un li-
cenziamento, una somma di
denaro atta ad evitare il giudi-
zio sulla legittimita del licen-
ziamento.

L’ offerta di conciliazione fa-
coltativa deve giungere entro i
termini di impugnazione del li-
cenziamento (entro 60 giorni
daquelloin cuiil lavoratore ha
ricevuto la comunicazione di
recesso), in una delle sedi ex
art. 2113, co. 4, del codice civi-
le (DTL, sede sindacale) o da-
vanti a una commissione di
certificazione per un importo
netto pari a 1 mensilita della
retribuzione di riferimento
per il calcolo del TFR per ogni
anno di servizio, in misura
non inferiore a 2 e non supe-
riore a 18 mensilita (nelle PMI
lameta e non pit1 6 mensilita).

Seil dipendente accettal’as-
segno si ha'estinzione del rap-
porto alla data del recesso e la
sua rinuncia all'impugnazio-
ne anche se questa ¢ stata gia
proposta.

Fabio Ardau
avvocato



