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Cb Richard Ellis, pronto per 'estate
il palazzo a uffici di classe A

Prevista entro lestate 2007 la consegna di Newest 16,
immobile a uffici di classe A acquisito da Cb Richard
Ellis investors cirea un anno e mezzo fa e di cui ha poi
avviato la riqualificazione; Ledificio, situato tra viale
Casgala e viale Schievano sulla eirconvallazione ester-
na, vicino alla fermata Romolo della metro, vanta un
ampio giardino interno e due atr. Uedificio, costruito
nel 1942, & stato sede della Schlumberger industries
(componenti elettroniei), fino alla chivsura dell'attivita
industriale nel 2002. Dopo successive vendite & stato
acquisito dalla societa Galotti, che 'ha poi ceduto a Ch
Richard Ellis. La riqualificazione dell'edificio, che era
ormai completamente dismeszo, & stata eseguita dallo
studio di architettura Beretta.

Bankitalia ha dato il via libera
alla societa di gestione di Tecnocasa

Ha ottenutoil via libera da Bankitalia Tecnocasa In-
stitutional Investors, societa di gestione costituita da
Tecnocasa Holding (60%), Edelweiss (20%) e Angelica
Holdg (20%). Avra il compito di istituire fondi co-
muni speculativi e amministrare i rapporti con i par-
tecipanti, oltre che di gestire il patrimonio di organi-
smi di investimento del risparmio di proprie o altrui
istituzioni. Il board sara guidato da Fabrizio Tedeschi,
accanto a cul siederanno, tra gli altri, Oreste Pasqua-
li (presidente Tecnocasa Franchising), e Alessandro
Costante Riboni (ad Tecnocasa Advisory Group). Ad-
visor legale dell'operazione & lo Studio Legale Bird &
Bird, mentre per la parte fiscale la consulenza é stata
affidata allo Studio Chiaravalli, Reali & Associati.

Cancellazione definitiva

per le penali sui mutui

Tramutato in legge dal 2 aprile il provvedimento
che annullava le penali di estinzione anticipata per
1 mutui sottoscritti a partire da febbraio 2007, Allo
stesso modo @ confermata I'eliminazione delle spe-
se connesse alla cancellazione di un'ipoteca, misu-
ra che facilita il trasferimento del mutuo da una
banca all'altra. Occorrera aspettare maggio per sa-
pere che ne sara dei mutui accesi ante febbraio in
tema di penali: per ora resta, in attesa di un accor-
do tra Abi e governo. (riproduzione riservata)

Loft Le case ricavate da ex spazi industriali possono riservare
(brutte) sorprese. A partire da sanzioni fino a 2 mila euwro al mq
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di Oscar Bodini

ulte salate, da 1.500 a 2
mila euro al metro qua-
drato. A tanto ammonta-
no le contravvenzioni che
il comune di Milano po-
trebbe elevare nei prossimi mesi ai sem-
pre pitt numerosi cittadini che vivono in
loft privi dell'abitabilita.
E sufficiente consultare le riviste di an-
nunei immobiliari o i siti specializzati
per rendersi conto di quanto la febbre da
loft abbia eontagiato i milanesi. E di co-
me gli immobiliaristi siano stati lesti a
cavalcarla, Non sempre del tutto corret-
tamente. Da qualche anno, infatti, insie-
me a molte soluzioni interessanti sul
mercato hanno iniziato a proliferare so-
luzioni ai limiti della legalita, proposte

e

oltretutto a prezzi molto elevati. «Tal-
volta vengono messi in vendita open-
space accatastati come magazzini, solu-
zione in cui non é prevista la permanen-
za di persone e in cui pertanto non si pud
risiederex, spiega ri, titolare
diH {t. Daccatastamento & il fa-
migerato U/2, che all'interno delle inser-
zioni viene generalmente indicato come
magazzino o seminterrato. E che é finito
nel mirino di Palazzo Marino.

«Il problema & meno evidente nel caso di
soluzioni di grandi dimensioni, dagh 80
metri quadrati in su, accatastate C/3 e ri-
cavate in ex zone industrialiv, spiega l'ar-
chitetto Giancarlo Bianchi Janetti, diret-
tore del settore Edilizia Privata del co-
mune di Milano. «Vengono generalmente
acquistati da persone giuridiche; liberi
professionisti con partita Iva, che decido-
no di fare tutt'uno di casa e bottega,
traendone cospicul vantaggl economic

Una situazione che, a termini di legge,
non sarebbe comungque ammes
un‘area industriale non si pud costrui
alcuna residenza, a meno che non venga
richiesto un piano integrato d'interven-
tor, puntualizza Carlo Lolla, per anni
membro della commissione per l'edilizia.
Un iter che prevede tempi biblici, anche
cinque anni. Voci di corridoi :
pert che da parte del comune, nei prossi
mi anni, potrebbe arrivare un'apertu
allaricerca di un compromesso che soddi-
sfi tutti. «In effetti non ha senso che aree
dismesse e abbandonate siano ancora in-
dustriali», commenta Santorp, «anche
perché occorre tener presente che ghi im-
prenditori, investendo per rimetterle a
nuove, garantiscono anche una riqualifi-
cazione del territorio circostantes.

(continua a pag. 32)
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I tuttavia altrove che la scure di
Palazzo Marino potrebbe abbat-
tersi. A rischiare grosso sono gli
acquirenti di soluzioni pin piccole,
trai25 e150 metri quadrati. «Non
vengano a raccontare che li inten-
dono ricavare la sede della loro
ditta individuales, incalza Janet-
ti, che quantifica tra 1.500 e 2 mi-
la euro per metro quadrato la con-
travvenzione che potrebbe essere
comminata ai loro danni.
Attenzione quindi a soluzioni
spacciate come loft, ma che non
sempre ne presentano i requisiti.
Occorre tenere gli occhi aperti so-
prattutto quando 1 prezzi se
brano allettanti. «Acquistare un
magazzino con l'intento di anda
re ad abitarlo potrebbe anche ri-
velarsi un affare, ma solo a con-
dizione che sia possibile aprire su-
e e che il plano re-
golatore preveda un cambio dide-
stinazione d'uso dell'areat, pro-
segue Lolla, Si tratta comungue
di un caso abbastanza remoto ed
& opportuno farsi assistere da un
espertoin sede di valutazione per
evitare di farsi imbrogliare. «An-
che perchér, prosegue Janetti,
«quando si firma un atto notarile
che recita che l'acquirente di-
chiara di essere edotto di abitare
in zona industriale, il danno & fat-
tor. Una leggerezza che, a conti
fatti, pud costare molto cara.
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tazione a tutti gli effettr,

me magazzino (C

cambio di destinazione d'uso.

* Misurare la superficie finestrata apribile. Non deve essere inferio-
rea 1/8 della superficie del pavimento (articolo 5 del dm 5
1975, ministero della sanita, che fissa i requisiti igtenico-sanitari
principali dei locali di abitazione).

* Sei locali sono ricavait al di sotto del livello stradale (anche per po-
chi centimetri), ¢ molto probabile che limmaobile sia accatastato co-

A menodi non riuscire ad aprive una guantita

suffictente di superfict vetrate, sara pertanto impossibile ottenere il

o Farsi bene i contt in tasea: lo spread applicato sui mutui per ac-
quisto di un immobtle non accatastato come abitazione sono in ge-

Vademecum per chi compra

* Comprare, dove possibile, in zone con finalita residenziale (vie-
ne sempre dichiarato sul Prg). Se si acquista in zona a desti-
nazione industriale, meglio orientarsi su accatastamenti C/ 3,
trasformabili con minori problemi,

n caso di condono, in abi-

luglio

nere piit alti. Inoltre, pochi stituti sono disposti a finanziare pii

del 50-60% del valore peritato.

* [n loft accatastato C /2 o C /3 non puo fruire dell' agevolazione lva

prevista per lacquisto della prima casa,

Le accuse di Palazzo Marino.
Il giro di vite si & reso necessario
anche per contrastare il malcostu-
me che inizia a dilagare sul mer-
catoimmobiliare, con Palazzo Ma-
rino pronto a costituirsi parte ci-
vile in procedimenti civili e pena-
li: Come gi4 & accaduto per la lot-
tizzazione di un vecchio stabili-
mento della Richard Ginori in via
Tucidide, nella periferia est, non
lontano dall’aeroporto di Linate,
«Immobiliare Lombarda, inizial-
mente proprietaria dell'area, ave-
to una bonifica con desti-
nazione industriale., spiega Ja-
netti, In fase d'opera, 'immobile &
o poi ceduto alla Giotto Tmmo-
e srl iniziato a frazio-
narlo in piceoli lotti, rivendendoli
per uso abitativo. «Serviva natu-
ralmente tutt'altro tipo di bonifi-
ca, ben pin profonda, che non & sta-
ta predisposta: Per questo motivo
il comune ha deciso di costituirsi
parte civile in un procedimento
penale controla Giotto srlv, prose-
Janetti.
1 aggiunge che 1 lotti ven-
gono propostia un prezzo di 1.800
euro/mg, invitante solo sulla car-
ta. Un prezzo civetta, perché la
vendita avviene al grezzo (vedere

foto). Piccoli appezzamenti da 50
metriquadrati circavengonoven-
duti per la potenziale volumetria
che & possibile ricavare dalla co-
struzione di due soppalchi inter-
medi (circa 120 metri quadratiin
tutto), sfruttando un’altezza dal
tetto di poco pit di 8 metri, In al-
tre parole, 1l costruttore fornisce
la volumetria necessaria per fab-
bricare il loft, mentre I'innalza-
mento dei muri perimetrali, la
posa de la co-
struzione dei ilchi & a cari-

ventivo \m.l »pudm]mma per co-

struirlo (arredamento escl

che oscilla tra 1.000 e 1,200 euro
al metro quadratos.

Altra operazione finita sotto la
lente del comune & infine quella
che sta prendendo corpoin via Sa-
vona 123. «Limmobiliare Nimis
sta vendendo ad alcuni mediatori
circa 200 piceole unita, dichiarate
industrali, ma che verranno pro-
poste come improbabili laboratori
da 50 metri quadrati». Ma su in-
ternet qualcuno ha gid iniziato ad
affittarle con camera e cucina ar-
redate di tutto punto.

Sopra, la serie di loft di via
Tucidide a Milano messi in
vendita da Giotto Immobi-
liare sri e ricavati dagli ex
stabilimenti della Richard
rinort. Il comune contesta
il tipo di bonifica effettuata,
gitdicata insufficiente per
Fuzo abitative, Inoltre i loft
o venduti al grezzo,

cioé come appaiono nella

6 Aprile 2007

foto, ma pagando in parte le
aree soppalcabilt visto che
la struttura ¢ alta 8 metri.
laltra foto, invece, una
arie di loft in via Savona
realizzati da Pirelli Re:
anche FUestl 800 aCoai
stati come C 3, OUUErD come
laboratori, ma sono stati
esplicitamente venduti
come tali e non come unita
abitati

Se Milano piange, Roma non
ride... Lontano da Milano, an-
che sotto il cupolone fioccano of-
ferte piuttosto discutibili di ca-
pannoni e seminterrati spaccia-
ti per loft. Basta consultare i
principali portali immobiliari per
trovare offerte che sulla carta
sembrano allettanti, ma che ri-
schiano di trasformarsi in ac-
quisti incautl. [’agenzia Ro-
mainvest propone in vicolo della
Campanella un loft di 120 metri
quadrati a 445 mila euro. Un'of-
ferta a prima vista allettante,
considerando che l'immobile si
trova a dieci minuti a pieds da
piazza Navona e non lontanodal
Lungo Tevere Tor di Nona. In
realta, 50 metri quadrati sono si-
tuati al piano terra, mentre i re-
stanti 70 sono al piano semin-
terrato, un'unica grande stanza
ripartitain tre grottini, senza al-
cuna presa di luce. Per questo mp-
tivo, l'intero lotto & accatastato
C/3 ela parte sottostante non pud
ottenere in aleun modo un cam-
bio della destinazione d'uso. Nep-
pure in caso di condono. A poca
distanzadall'ex Mattatoio, s

& in atto un profondo proc
riqualificazione destinato a far

hevn.qw i prezzi, 'agenzia Astu-
toteam vende invece un loft di
500 metri quadrati, da ris
turare. Costa 630 mila euro ed &
unseminterrato contre luc
e doppio ingresso, accatas
parte C/1 (negozio) e in parte C
(magazzino). In nessuno dei due
casi & prevista I'abitabilita e la
possibilita di ottenerla, anche so-
lo per una porzione dell'immobi-
le, & piuttosto remota.
Nel centro storico di Bracciano,
Casa Fin Immobiliare pubblic
za un loft di 83 metri quadrati,
due livelli e un ~0;:p<11|:u vistala-
ile &in realta un ma
to C/2, ma l'a-
genzia }n dichidm «adibito ad abi-
tazioner Propagandandone le fi-
niture: bagno nella grotta etru-
sca € cucina in marmo rosso di
Verona, pavimenti in cotto fio-
rentino e porte in vetro satina-
to. Lussi che fanno passare in se-
condo piano il problema annoso
dell’abitabilita, senza contare
che I'agenzia chiede per I'immo-
bile 220 mila euro, un prezzo non
certo a sconto rispetto ai 2.800-
3 mila euro che occorrono per ac-
quistare a Bracciano. (riprodu-
zione riservata)
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