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Nel Mattone

L’investimento in case, negozi, uffici, fondi immobiliari & c.

PROPRIETA

PRIVATA

Tutele Oggi chi compra dal costrutiore piio contare sulle nuove
norme anticrac. Che, pero, molte imprese non applicano. E cosi...
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DI TERESA CaMPO ED ELENA DAL MASO

Golf club Villa Paradiso, in asta
in settimana per 17,9 milioni

Andra all'asta un golf club che fa gola a molti; Villa
Paradiso a Cornate d’Adda, nel Milanese. Provenien-
te dal fallimento, avvenuto nel giugno del 2003, della
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societd Rete Gamma spa del Bergamasco Aldo Val-
tellina. Llazienda si occupava non solo di immobilia-
re, ma anche di posa cavi e di condutture elettriche e
telefoniche. Meno di un anno fa era andatoin asta un
altro golf club dello stesso patrimonio, quello di Is
Molas, nel Cagliaritano, conquistato da Roberto Co-
laninno per 24,5 milioni di euro, che perd stavolta si
dichiara disinteressato all’acquisto. Cosi come si
chiama totalmente fuori dai giochi Aedes, cui fa capo
un altro golf e country club alle porte di Milano, quel-
1o di Tolcinasco. Villa Paradiso conta 27 buche (18 so-
no da campionato, 9 da executive), pitt 30 mila metri
cubi di volumetria, meta dei quali in via di realizza-
zione. Giovedi 27 ottobre, al tribunale di Bergamo, si
apriranno le buste. La base d’asta & di 17,9 milioni di
euro.

Due vincitori ex aequo per il progetto
di recupero dell’ex Ansaldo

Due vincitori ex aequo per il coneorso promosso dal-
la jv Pirelli Re/Morgan Stanley per il recupero del-
l'ex Ansaldo, 60 mila metri quadri nell’area Bicocea
a Milano. Sono gli studi Archea associati e Michael
Maltzan architecture, che hanno battuto gli altriin
gara: Gmp architckten, Maurizio Varratta archi-
tects, Mea-Mario Cuccinella architects, Metrogram-
ma, Progetto Cmr, Beniamino Servino e Zucehi ar-
chitetti. I progetti preliminari, presentati lo scorso
19 settembre e valutati da esperti indipendenti e
rappresentanti di Pirelli Re/Morgan Stanley, sono
stati selezionati tenendo conto soprattutto della so-
stenibilitd ambientale. I1 bando chiedeva la realiz-
zazione di un edificio a uffici, spazi commerciale e
parcheggi. Nel progetto di Archea Associati l'edifi-
cio a uffici & costituito da un parallelepipedo con dei
vuoti di forma cilindrica dove sono poste delle pic-
cole piazze, pitt un‘altra struttura formata da vari
edifici cilindrici e uno a forma di parallelepipedo, do-
ve si trovano gli spazi commerciali, La proposta del-
lo studio Maltzan prevede invece due torri a pianta
quadrata collegate da un ponte aereo in vetro a 20
metri d’altezza. U'avvio dei lavori & previsto nella se-
conda parte del 2006; il valore del complesso, una
volta ultimato, sara di circa 200 milioni. Fino al 29
ottobre i plastici dei progetti saranno esposti al Mu-
seo della permanen-
te a Milano. (ri-
produzione ri-

Il progetio di Michael
Maitzan architecture

di Elena Dal Maso

ono trascorsi tre mesi dall’en-
trata in vigore della legge che
tutela chi acquista una casa in
costruzione da possibili falli-
menti dell'impresa costruttri-
ce. Ovvero la tanto attesa n. 122 del 2
agosto 2004, concretizzata da un decreto
legislativo che ha chiuso il suo iter soloil
21 luglio scorso. Sonni tranquilli per chi
intende comprare abitazione su carta?
No. Perché le societa di costruzione non
trovano quasi mai banche o assicurazio-

ni che concedano loro le fideiussioni pre-
viste dalla normativa. Non si fidano in-
fatti delle imprese costruttrici, spesso
sottocapitalizzate, che nascono e muoio-
no nell’arco di pochi anni. Ma non & fini-
ta qui. Perché, come ha scoperto Milano
Finanza, inmolti casi le societa edili ven-
dono le case nonostante la mancata co-
pertura. Si torna quindi al punto di par-
tenza.

Quelli senza fideiussione. «Del resto,
che cosa resta da fare? Buttiamo fuori
tutti gli operai? Chiudiamo i cantieri

perché non si ottengono i fidi?», commen-
ta Donato Palombella, dottore in legge,
che lavora nel settore edilizio da molti
anmi e collabora con la casa editrice Giuf-
{ré su questa materia. «No. Per non man-
dare al collasso il sistema, le imprese
continuano ad andare avanti. E pin di
qualcuna vende senza fideiussione». Pa-
lombella precisa pot: «E il problema non
riguarda solo la regione dove vivo, 1a Pu-
glia, ma & diffuso ovunque in Italia».

Denunce di costruttori, che si sono trova-

{continua a pag. 78)
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ti quest’estate senza il supporto
del sistema creditizio, sono arriva-
te anche sul tavolo di Antonio Tan-
za, legale, vicepresidente di Adu-
shef, associazione dei consumatori
specializzata nei settori bancario
e assicurativo. «Sono disperati, mi
dicono, ma piuttosto che mollare
tutto e licenziare i dipendenti con-
tinuano a vendere case senza la
copertura necessariar, spiega. B
pensare che fino a poco tempo fa lo
stesso Tanza si & trovato a tutelare
i diritti di chi & rimasto senza ap-
partamento e senza soldi a causa
del fallimento delle varie societa
costruttrici. Un problema, secondo
Palombella, «che ha coinvolto cir-
ca 200 mila famiglie in Italia, se-
condo dati non ufficiali». In meri-
to,1a legge ha previsto la realizza-
zione di un fondo di solidarieta per
le vittime dei fallimenti immobi-
liari (ma non & ancora stato messo
a punto) avvenuti fra il 1993 e il
2005. I contributi al fondo sono a
carico dei costruttori.

Perché le compagnie non si fi-
dano. Ma torniamo al punto di
partenza: perché non vengono con-
cessi 1 fidi? Per due ragioni, in
estrema sintesi. Da un lato si trat-
ta di un impegno economico note-
vole che si suddivide in tre punti
fondamentali, come recita la legge.
Ossia l'obbligo di rilasciare una fi-
deiussione per gli importi incassa-
ti a titolo di anticipo per 'acquisto
dell’'abitazione; I'obbligo di assicu-
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una casa su carta.

tivo.

zia del proprio comune.

Sottoscrivete il preliminare dal notaio di fiducia:
il compromesso é piu importante dell’atto defini-

Verificate la situazione urbanistica dell'immobi-
le: basta rivolgersi allo sportello unico dell’edili-

Andate a vedere le case gia realizzate dalla stes-

Otto regole per limitare il rischio

ideiussione o no, ecco secondo Donato Palombel-
la, esperto del settore, quali sono Ie regole cui at-
tenersi prima di firmare il contratto di acquisto di

rispetto.

Occhio al capitolato: vietate clausole generiche

tipo «materiali delle migliori marche». Il vendi-
tore deve indicare con precisione il tipo e la qualita
dei singoli materiali e le ditte installatrici.

zione dell'appartamento e delle urhanizzazioni.

Certezza sui tempi: I'impresa deve indicare i
tempi di realizzazione delle singole fasi produt-
tive permettendo all’acquirente di controllarne il

7 Attenzione a espressioni tipo «<metro quadro ela-
stico» e «vendita a corpo»: e importante stabili-

sa societa: permette di capire veramente se pote-
te fidarvi del costruttore.

Pagate a rate, in base allo stato di avanzamento

dei lavori: se il cantiere rallenta o peggio si fer-
ma, eviterete di versare lintero importo per nulla,
Fatto 100 il prezzo della casa, il 30% rappresenta il
margine d’impresa che andra versato solo all’atto
definitivo di vendita. Il restante 70% sara da dila-
zionare secondo 'andamento dei lavori di realizza-

re le modalita di calcolo delle superfici (incidenza
di muri perimetrali, baleoni, verande, scoperti, bal-
latoi, androni ecc.) e I'entita dei beni condominiali.

Oneri di convenzione: per evitare di acquista-

re un appartamento in una landa desolata, oc-
corre assicurarsi che il costruttore adempia agli
obblighi di convenzione (strade, parcheggi pub-
blici, scuole ecc.) 1a cui mancanza impedirebbe an-
che il rilascio dellagibilita.

rare gli immobili contro vizi e difet-
ti di costruzione per i dieci anni
successivi alla costruzione e, come
si e visto, 'obbligo di versare un
contributo annuo al fondo di soli-
darieta per le vittime di fallimenti
immobiliari. Le cifre sono elevate,
quindi. Dall’altro lato, poi, gli ero-
gatori di credito (banche e assicu-
razioni) si trovano spessissimo di
fronte «a societd immobiliari crea-
te ad hoc per quel tipo specifico di
operazione, che nascono e muoiono
nel giro di pochi anni», spiega Fa-
brizio Veneri, amministratore de-
legato di Inser Pulsar, broker assi-

Fiducia da Parma

l ]n prodotto tre in uno, ovvero tre offerte in un'unica solu-
zione, per aiutare le imprese costruttrici. Banca Cariparma

curativo milanese. «Non hanno
una consistenza patrimoniale suf-
ficiente, oppure il business plan
dell'iniziativa & poco chiaro o non
soddisfacenter. Queste leggere stl,
con capitale sociale di 10 mila euro
in media, spesso sono controllate a
monte da una catena di societa che
finiscono all'estero, dove la respon-
sabilita di eventuali fallimenti vie-
ne diluita o & di fatto inesistente. O
semplicemente non fanno riferi-
mento a controllanti e I'imprendi-
tore risulta nullatenente o quasi.
Quindi non potrebbe rispondere
con mezzi propri in ¢aso di falli-

mento. Ecco perché gli assicuratori
nicchiano. E pretendono, per esem-
pio, obbligazioni emesse dalla so-
cieta madre come contropartita
della copertura. «A oggi abbiamo
firmato qualche contratto», ag-
giunge Veneri, «ma si tratta di casi
che esulano dalla legge: edifici gia
in corso d'opera al momento del-
Pentrata in vigore della norma per
1 quali abbiamo assicurato solo la
caparra versata, ovvero il 30% del
valore». In ogni caso il broker ha
sottoscritto polizze solo per il 50%
scarso dei casi che si sono presen-
tati. Una percentuale non molto

& Piacenza, assieme al gruppo di appartenenza, Intesa, sta lan-
ciando «un pacchetto completo che prevede la copertura del ri-
schio cantiere, la fideiussione per gli anticipt versati e lassi-
curazione della casa nei dieci anni successivi alla costruziones,
anticipa ¢ Milano Finanza Giuseppe Zuffada, responsabile mu-
tui dell’istituto emiliano. E aggiunge: «Il prodotto sara vendu-
to attraverso un broker, Paros, a un costo fra il 2 e il 3% del va-
lore dell’immobile».

Nessuna paura di trovarsi di fronte societa nasci-e-muori? Se-
condo il tecnico, no, «innanzitutto perché prima andremo ad
analizzarle. In secondo luogo, perche Basilea IT ci viene incon-
tro: spinge a finanziare operazioni con un'ottica di medio-lun-
go termine»,

incoraggiante.

Quanto costa la copertura.
Una copertura del genere oggi vie-
ne a costare, se realizzata da una
compagnia assicuratrice, dall'l,5
al 4% del valore dell'immobhile, se
da una banca, frail 2 e i1 3% (i ser-
vizi, perd, non sono perfettamente
uguali). La forchetta di prezzo di-
pende dal rischio: piti & alto, piti co-
sta 1l contratto. Che diventa one-
roso per il costruttore. «Gia 1'1,5%
sarebbe tanto», si lamenta Piero
Torretta, presidente di Assimpre-
dil Ance, 'associazione imprese
edili e complementari delle pro-
vince di Milano e Lodi aderente al-
I'Associazione nazionale costrut-
tori edili. «Non vorrei che diven-
tasse un business per le assicura-
zioni», aggiunge. Il pericolo & an-
che quello che 1l costo della coper-
tura venga scaricato sulle spalle e
sulle relative tasche degli acqui=
renti.

Pero quanti sono gli operatori edi-
li seri in Italia? Quelli che merite-
rebbero veramente di essere sup-
portati con un fido e magari a costi
contenuti? Secondo Torretta, «1'1%
sarebbe gia una cifra elevata. Uno
dei lati positivi di questa legge é
che mettera in luce i veri profes-
sionisti, chi sa fare veramente il
mestiere». 1/1% corrisponderebbe
a circa 40 mila imprese, se ci si ba-
sa sulle iscrizioni alle Camere di
commercio italiane. Per venire in-
contro ai problemi delle societa,
Assimpredil ha appena aperto a
Milano, in via San Maurilio 21, lo
Sportello confidi che fornisce «un
servizio di consulenza personaliz-
zata in materia di credito e finan-
za, anche in vista dei cambiamen-
ti che saranno introdotti dall’en-
trata in vigore delle regole impo-
ste da Basilea 2», conlcude Torret-
ta.

Operatori a confronto. La que-
stione sara dibattuta in maniera
ufficiale lunedi pomeriggio. Della
legge sulla tutela dei diritti patri-
moniali degli acquirenti di immo-
bili da costruire e della sua appli-
cazione nel mondo immobiliare si
parlera infatti il 24 ottobre, a Mi-
lano, a partire dalle 14,15, nella
sede di Borsa italiana, Dappunta-
mento, un convegno organizzato
dalla Camera di commercio assie-
me alla Borsa immobiliare del ca-
poluogo lombardo, & rivolto pro-
prio agli imprenditori edilizi. Trat-
tera dei contenuti della legge, de-
gli aspetti legati alle assicurazioni
e delle offerte bancarie. (riprodu-
zione riservata)




