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il mattone

Le occasioni della crisi

GENTRG | SEMICENTRO PERIFEREA HENTERLAND
Prezzo Prezzo Prezzo _
Citta max
. Torino 2.200
Milano 3.500
- Genova ! 2.500-
Venezia - 4.500 -
Bologna- 3.100
Firenze 3.300
“‘Roma_ ~L 3500
Napoli 2.200
Bari . I ‘2.3000
Palermo | i

1.900

Fonte: Ubh - angiorhamento febbraio 2010, prezzi in eure/ma

UN ANNO NEGATIVO
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Trend Nelle grandi citta e nell’hinteriand l'offerta & abbondante: quotazioni diminuite anche del 15% rispetto al 2009

SERVIZI DI GINO PAGLIUCA

omprare una casa in
costruzione? I prezzi
sono pitt abbordabili
di un tempo, i rischi,
perd, non sono -diminuiti. Ma

con un po’ di attenzione sipos-

010, 3¢ non proprio annullare.
del tutto, almeno contenere;

Effetto crisi
I valori delle case in costru-
zione sono in netto calo soprat-
mtto nelle periferie’ e nell’hin-
terland delle grandi citta: chi
cerca, quindi, ha solo l'imba-
razzo della scelta tra decine di
operazioni avviate quando
I'immobiliare tirava.

Secondo i dati di Ubh, che
pubblichiamo in questa pagi-
na, il calo delle quotazioni nel
giro di un anno & stato del
7,5% nella periferia milanese e
ha superato il 10% nei comuni
dell'hinterland meno . servito
& arrivati addirittara a -12,5%
Negli altri grandi nmvo_nom?

dai mezzi pubblici. A Roma si

lo scenario & il medesimo. (A

Napoli il calo medio dei prezzi

¢ stato del 10,3% in peftiferia,
mn&om:m le performance a Pa-
lermo. I prezzi, insomma, sem-
brano essere torpati sulla ter-
Ta. .

La fascia piti colpita, secon-
do Ubh, & quella delle case of-
ferte tra 2.500 e 3.500 euro al
metro quadrato: abitazioni
non abbastanza esclusive per
chi abbia una forte disponibili-
ta di liquidi, ma fuori della por-
tata di chi deve finanziare buo-
na parte dell'acquisto con un
mutuo. . .

Lo scenaric sul breve -perio-
do non appare brillante per i
promotori, perché l'assorbi-
mento delio stock sarh diffici-
le, anche se la produzione
(-30% negli ultimi tre anni se-
condo l'Ance, l'associazione
nazionale. dei costruttori) & ral-

lentata. E a complicare le cose
" potrebbero mettersi anche i
piani casa regionali, che favo-
.tendo 'ampliamento delle abi-
tazioni esistenti potrebbero ral-
lentare la domanda di sestitu-
zione.

I prezzi delle case .in costru-
zione sono in media pil alti
del 15% rispetto a quelli delle
abitazioni usate in buono sta-

to. Un divario di per sé @Emmm-
cato se si considera che le abi-
tazioni nuove hanno prestazio-
ni energetiche migliori, sono
tagliate di solito senza spreco
di spazio e offrono garanzie su

- strutture e impianti che metto-

no al riparo dalla manutenzio-
ne straordinaria per dieci anni.
Inoltre devono avere obbligato-
riamente almeno un posto au-

to o box per appartamento, so-
no prive di -barriere architetto-
niche e consentono pii facil-
mente di accedere al finanzia-
mento bancario, perché il mu-
tuo viene acceso dal costrutto-
re e successivamente fraziona-
to senza ulterior istruttorie.

Ci sono perd anche aspetti
meno positivi da considerare;
il primo @ che i criteri di misu-

Sulla carta e diventata piu leggera

Incalo i prezzi degli immobili in costruzione. Comprare € un po’ piti facile. Ma & sempre bene tutelarsi

razione delle supeifici adottati
dai costruttori sono alquanto
elastici e se si va a misurare la
superficie effettivamente godi-
bile & facile constatare una dif-
ferenza del 10-15% in meno ri-
spetto alle superficie commer-
ciale. Altre sorprese sgradevoli
per il portafoglio possono veni-
re-dal capitolato e'dai costi de-
rivanii dalla richiesta di opere

non espressamente previste:
prima di versare un acconto &
meglio farsi aiutare da un
esperto per capire bene che co-
sa dice il capitolato. Tecniche
e materiali vanno descritti in
maniera_precisa per consenti-
re a un perito di giudicare la
conformitd del lavoro finito a
quello promesso nel caso (fre-
quente} di contestazioni. Sono
inolire da considerare icosti fi-
scali legati all’acquisto pil alt
rispetto all'usato perché I'lva si
applica sul prezzo fatturato e
non sul valore catastale.

I rischi

Ma soprattutte bisogna valu-
tare bene la presenza di un ri-
schio: il fallimento del costrut-
tore. E in questa ipotesi, che
con la crisi non si pud pil solo
considerare vagamente teori-
ca, se non si & preteso il rispet-
to della legge 122/2005 (vedi
box} si perde tutto.

Il rischio & forte (e la legge in
questo caso non difende I'ac-
quirente} se si prenota I'appar-
tamento prima che vi siano le
autorizzazioni prescritte. Il pro-
motore pud avviare lo siesso la
comimercializzazione, ma sa-
rebbe meglio aspettare il nulla
osta comunale e dove la legisla-
zione regionale permette al
promotore di optare tra per-
messo di costruire (cosi si chia-
ma oggi la «concessione edili-
zia») e Dia & consigliabile prefe-
rire un cantiere per il quale si
sia ottenuto il permesso.

DRIPRODUZIONE AISF AVATA

«Sanzioni per chifa il furbo»

E n un quarto circa delle
case in costruzione Je
. norme sulla fideiussio-
ne che garantisce gli ac-
conti sono rispettate. Ma :
con grandi differenziazio- :
ni territoriali. Nelle regioni ©
del Nord le adesioni arriva- :
no al 50%, in altre aree 1a |
copertura viene offerta as-
sai pill raramente. :
- L'avvocato Franco Casa- :
rano & il presidente di As- :
socond-Conafi, ['associa- |
zione che raggruppa i con-
domini e e vittime dei falli-
- menti immobf#iari. Orga- !
nizzazione che si & battuta
perché venisse varata la
legge 122. | dati che cita si
ricavano dalla dinamica
_dei versamenti al fondo di
solidarieta previsto dalla
legge stessa: si tratta del 5
per mille delle somme co- :
perte da fideiussione fina- :
lizzato a indennizzare le |
migliaia di' famiglie rima- :
ste vittime dei fallimenti :
immobiliari.
A quasi cinque anni |
dall’entrata in vigore i ri- !
sultati della legge non :

| cata perché &
sciuta e non prevede san- :
zioni reali a carico del co-

sembrano esaltanti; che
. cosa si puo fare?

«La legge & poco appli-
poco cono-

struttore inadempiente. Al
primo aspetto dovrebbe ri-

mediare la campagna diin-

formazioni, peraltro previ-

Critico Franco Casarano,
difende le vittime dei crac

sta dalla legge stessa, che
Consap, la societa pubbli-

. ca che gestisce il fondo, |

fancera tra qualche mese,
ni dall'entrata in vigore del-

cisive invece si indirizza un

disegno di legge presenta-

' to in Parlamento per mét-
i tere in sicurezza i paga-

menti senza costi aggiunti-

! vi per le imprese di costru-

ziones.
Gli indennizzi quando

{ arriveranno?

«Entro I'anno Consap
dovrebbe vagliare tutte le

: domande e poi si potra da-
re il via libera agli indenniz-

zi, che comunque copriran-
no ben poco visto che in

:.cassa Ci sono 34 milioni di
i euro mentre presumibil-

mente. servirebbe una
somma nell'ordine del mi-
liardo».

Quiindi ci saranno mol-

. te attese deluse?

«S1. La ripartizicne delle

: somme dovrebbe avveni-

re su base territoriale. If

: guaio & che dal Nord i ver-
¢ samenti al Fonde arrivano,

daile altre aree no mentre
le richieste di indennizzo

: sono distribuite uniforme-
purtroppo dopo cinque-an- :

mente sul territorio. E' chia-

i i ro che in qualsiasi modo si
la legge. A sanzioni piti in- |

decida di distribuire questi
soldi, si creeranno proble-
Mmi».

M

i NON sempre osser- :

«>erve la regola del prezzo-valore»

eglio una norma
con molti difetti e

vata, che il vuoto legislativo.
Si potrebbe sintetizzare cosi

il giudizio dei notai sulla leg- :

ge 122. 1l presidente del
Consiglio nazionale def no-

'accento sulla necessita che

chi compra una casa in co- :
struzione pretenda il rispet- :

to dei suoi diritti.

1 notai hanno redatto '

una guida all'acquisto del-
la casa in costruzione in-
centrata sulla legge 122.

Voi perd siete spesso stati |

_critici sulle sue disposizio-
ni. Avete cambiato idea?
«No,
non hanne mai riguardato il
contenuto della legge, ma
la sua reale applicabilita.
Quando ia si adotta, ia rete

di protezione che la legge
stende sull’acquirente & !

buona, soprattutto se chi

compra ha anche l'accortez-
za di trascrivere il compro- :

messo-ottenendo cosi la si-
curezza dell'esecuzione del
contratios.

| zione non &

le nostre critiche !

Si ma m:n_.m la trascri-
certo un suc-
cesso. E' una questione di

¢ costi? :
: «Se la domanda si riferi-
sce ai costi notarili no, per- :
. ché ci siamo impegnatia far :
! rientrare queste spese in
tariato Paolo Piccoli pone :

quelle relative al rogito, se
stipulato con il medesimo

: transazioni:

© vece parte del prezzo & pa-
¢ gata in nero e quindi pud

succedere che il valore di-
chiarato nel compromesso
sia diverso da quello espo-
sto nel rogito. Se ne potreb-
be uscire molto facilmente,

i applicando il regime del
: prezzo valore, adottato per

le compravendite tra priva-
ti, anche a questo tipo di
dichiarando

LA ciogé sempre il prezzo reale

. Propeste Paolo Piccoli,
i alla guida del Notariato

ne quelli derivantj

razioni di acquisto».
In ¢he senso?

«Gli acquisti dal costrutto- :
. fe sono soggetti a lva e so-
© no tassati sul valore reale :
della transazione. Spesso in-

: dell'operazione ma pagan-
. do le imposte solo sul valo-

re catastale. L'acquirente

© avrebbe tutto da guadagna-

res.

Perché?

«Pagando in nero a fron-
te del risparmic di imposta
spesso limitato a quaiche
centinaia di euro l'acquiren-

‘ tein caso di problemi pué
professionista. | costi veri so-

accampare diritti solo sulla

{ somma che compare sui
dall’'opacita fiscale delle ope-

contratti. Dimostrare che in
realta si & speso di pik non
solo & complicato ma & an-
che un autogol perché ci si
autodenuncia per evasione

fiscales.

W RIPRODUZIONE RISERVATA

mnno le ﬁom:.m di nﬁm_m Emsmﬂm,

dalla legge 122/2005; .
‘@ i costruttoredave . .
consegnare m__mno_:_ﬁmzﬂm una-fi-
'detussione a garanzia di tutte le
- :somme incassate ‘fino’ m_ \:muﬁm_._.
mento della proprietd;

®:il Costruttore deve’ ngmmm:m_‘m :

polizza assicurativa -decennale a a

garanzia del risarcimento di even- -

- tuali-danni materiali e diretti del-
Vimmobile; : .
® il contratto Em__a_:m:m -deve

prevedere una serie di tutele fissa- -

te dal _mm_m_mﬁoﬂm.

® se la banca non- n«oémam m_,

[ I I T T Lt

@ divieto per il notaio di
m.n_Uc_mE atti di compravendita se
prima, o contestuaimente alla sti-°
pufa, non si sia proceduto al frazio-

namerito del mutuo; .
@ diritto- di-prelazione a favore

dell'acquirente nel caso di <m=a_!.

ta all'asta dellimmobile;, .:: :
. @ esdusione dalla revocatoria mm_,
limentare per immobili che Fac-
quirente {o suoi parentie affinien-
 tro il "terzo grado) si sia impegna-
to ad abitare entro 12 mesi dalla
data di acquisto o di ultimazione;
@ possibilith per I'acquirente di
far valere la garanzia fideiussoria

Vademecum | notai e

consumatori hanno messo a punto una guida pratica all'acquisto sicuro

I controlli da fare per evitare sorprese

| pagamenti devono essere protetti da fideiussione. E il

e si ama Fazzardo si pud

giocare a poker su Inter-

net, ma l'acquisto di
una casa sulla carta non va
confuso con una partita a car-
te.

Per questo ¢ indispensabile
pretendere che il costruttore
rispetti le norme del decreto
legislativo 122/2005 che preve-

Ae 11na coarn Al abbhliochi <rads

versate prima del rogito. Il co-

_sto, ra 1'1 e 1'l,5% del valore

dellimmobile, & inglobato nel
prezzo della casa. La fidejus-
sione scatta se l'immobile fini-
sce all'asta per i debiti del pro-
motore e guando la societa co-
struttrice fallisce o va in ammi-
nistrazione straordinarias con-
cordato preventivo, liquida-

A S L S S U

capitolato..

rantite da fidejiussione sono
computate negli affidamenti
concessi dalle banche e quin-
di riducono le possibilita per
il costruttore di ottenere credi-
to; la seconda & che I'inosser-
vanza delle norme non & san-
zionata. A questo stato di cose
cerca di rimediare un disegno
dilegge presentato alla Came-

. 3.1 1 J7 . ¥

conti non siane pili garantiti
da una fideiussione, ma che
vengano amvom:m& presso un
notaio. Alle precauzioni per
l'acquisto di una casa in co-
struzione & dedicata una gui-
da del Consiglio nazionale del
notariato in collaborazione
con le principali associazioni
dei consumatori. Il testo & sca-
ricabile sul sito www.notaria-
to.it 0 su quello delle associa-
zioni. I notai rnilanesi, infine,
hanno in programma una se-
rie di incontri gratuiti sulle



