R

Data 08-05-2010
Pagina  45/49
Fogo 2/10

False scorciatoie. Le iniziative private sono praticamente impossibili viste le competenze necessarie e la presenza degli intermediari

Meglio lasciare le aste ai professionisti

Michela Finizio

wsa Febbre di terreni a Frascati,
eintuttoil Lazio. Allastaunterre-
no di mille metri quadri € lievita-
to da 3omila a 36omila euro. Pilr
di dieci volte tanto. «L’area era
molto appetibile perché, anche
se non edificabile, poteva in ac-
cordo conilotticircostantidiven-
tarlo - racconta Andrea Teobal-
do, geometra libero professioni-
sta che opera in Lazio ~. All’'asta
fallimentare ci siamo presentati
in circa 120 e il valore di mercato
reale del terreno a mio parere
non & pari neanche alla meta del
prezzofinale aggiudicato. Proba-
bilmente gliinteressiin giocoera-
no davvero alti». Il geometra la-
ziale, personalmente, si¢ aggiudi-
cato per 2zomilaeuro unaltro ter-
reno di 3.500 metri quadri ad Al-

bano:]abase d’astaera pariagmi-
laeuromal’areanon éancoraedi-
ficabile. «Inquesto caso, sucom-
missione diunmio cliente, hori-
tenuto interessante investire su
una zona periferica, limitrofa a
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L'obiettivo & quello
ditrovare parcelle non
edificabili limitrofe a un lotto

‘dove gia si possa costruire,

in attesa di una variante

unlotto edificabile - spiega Teo-
baldo - in attesa di una variante
che consentadipoter interveni-
re anche su questo terreno, per
ilmomento agricolo». Andare a
caccia di terreni-nellée:aule dei

palazzi di giustizia, insomma,
nonéunacosaallaportataditut-
ti: le aste fallimentari sono un
circuito molto chiuse, poco pub-
blicizzato e ricco di insidie.
Sulle pagine dei quotidiani o
sui siti internet dei tribunali, ¢
possibile tenere monitorati que-
stiappuntamenti,inaumento ne-
gli ultimi anni per effetto’del-
Yescalation ‘dei pignoramenti.

‘Ma «bisogna stare molto attenti

ed & tutta una questione di fortu-
naw,sintetizzailgeometrache or-
mai conosce bene il meccani-
smo. «A questi appuntamenti si
incontranolestesse persone eso-
noquasisempre deitecnici-rac-
conta~, Bisogna fare le domande
giuste, leggere larelazione tecni-
ca, fare i dovuti controlli al Cata-
stoed ésempre consigliatounso-

pralluogo prima dellasta». Per
non rischiare fregature, quindi,
bisognaaffidarsia professionisti.

Attenzione, perd, alle agen-
zie che si propongono come in-
termediari. Alcune realt3, infat-
ti, si offrono di seguire le aste
per conto dei propri clienti, oc-
cupandosidituttol'iterburocra-
tico: se 'astanon vaabuon fine,
pero,'agente pudrichiedere co-
munque la sua provvigione (fi-
no a 200 euro per esecuzione).
Laprocedurada perseguire tra-
mite le aste fallimentari, in real~
td, non & cosl complessa: una
volta aggiudicatala proprieta di
solito vengono concessi dai 30
ai6o giorni per provvedere al fi-
nanziamento e procedere quin-
dialsaldo dell'interasomma, al-
trimenti si perde lacifra versata
come cauzione.
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I vantaggi. Nel conto anche tanto stress

Il valore finale
puo raddoppiare

s «I principali vantaggi di chi
acquista un terreno per costruir-
viuna casa sono due: realizzarla
secondo le proprie esigenze e i
proprigustierisparmiare». A par-
lare &uningegnere brianzolo che
preferisce restare anonimo. Abi-
tada quattro anni in una delle tre
villette a schiera realizzate in un
paese vicinoa Seregno. «Insieme
aimieidue fratelliabbiamo speso
circaunmilione dieuro perunbe-
ne, con finiture di medio livello,
box, cantina e giardino, che sul
mercato ne vale almeno il dop-
piox. Ilavori hanno richiesto cir-
cadue anni, dalladomanda per la
concessione edilizia avanzata

nel 2004 alla fine lavori avvenuta
nel 2006, «un tempo veramente
breve grazie al fatto che la fase di
progettazione sono riuscito in
granparteafarladasoloeperché
come un mastino andavo spesso
incantiere aseguire ilavori».
Quello deitempilunghi direa-
lizzazione, sentendo anche altri
neo proprietari, & il Jato negativo
delYoperazione «prendi il terre-
no e costruiscila tua casa», insie-
me all'inevitabile stress per risol-
vere i tanti problemi che inevita-
bilmente si presentano nel corso
deilavori. «Come quellodievita-
re tempi morti dovuti all'assenza

di qualche tecnico. Un problema

soprattutto in un caso come il
mio -racconta il professionista ~
avendo io preferito non affidare
tuttiilavori all'impresacostruttri-
ce ma chiamando persone di mia
fiduciaperidraulica, infissie pavi-
menti. Per completarel'iter buro-
cratico in comune ci sono voluti
ottomesie per evitare lungaggini
nei lavori ho inserito una penale
nel contratto conl'impresain ca-
sodiconsegnainritardoy.
L’ingegnere racconta come il
principale problema sul fronte
del contenimento dei costi sia
rappresentato dalla variante in
corsod’opera. Seinfattiinfase di
discussione dei preventivi con

le imprese di costruzione si ha
voce in capitolo su quali voci te-
nere nel capitolato, definendo-
ne quantita e qualita, quando in
corso d’opera si devono esegui-
re interventi non preventivati
«alivello economico € un bagno
di sangue». Nel caso in oggetto
lasceltadell'impresa & avvenuta
dopo averne contattate quattro
edopoavere presoinformazioni
sulle solidita delle stesse perché
«sesiverifica, eicasisononume-
ros, il fallimento dell'impresa &
un problema molto pesante sia
peritempisiapericosti».

En. Br,
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