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IL SOLE 24 ORE - LUNEDI 16 MARZO 2015

Le rilevazioni del Sole 24 Ore sui valori medi nei capoluoghi: bene Milano e Roma

Casa, l'altalena dei prezzi
lanciala caccia agli affari

Segnali positivi con Faumento di liquidith e compravendite
Quotazioni a livelli interessanti per venditori e acquirenti

#a Ripresadelle compravendi-
te, recupero dei mutui e liquidi-
tadellaBcespingonoilmercato
immobiliare verso la ripresa,
dopoilribassomediodeiprezzi
del z0% registrato nelle mag-
gioricittitrail 2009 e il 2014.La
situazione di «fine ciclo» offre
chance di acquisto ai potenziali
acquirenti, che possono benefi-

ciaredellapresenzadimoltiim-

mobili invenduti sul mercato e
del fatto che i prezzi non sali-
ranno almeno per tutto il 2015,
Nelle cittd, i cali medi mag-
giori (oltre il 3096) si registrano
a Catania, Taranto e Trieste,
mentre Genova e Napoli (-89)
hannotenutomeglio.MaéaRo-
mae Milano che alcuni quartie-
rihanno addirittura invertitola
tendenza.
Dell'Oste, Finizio, Lungarella
eSgambato » pagina2-3

L’andamento citta per citta

Prezzi medi degliimmobili di categoria «medio-usato» nelle grandi citta e variazioni percentuali sul 2011

LE MIGLIORI : LE PEGGIORI ; .
va -84% ® é n -255% @
s li 85% @ o -256% ©
. -27,5% @
277% @
-28,0% @
Casa 24 Plus]

[{‘) la variazione & riferita al 2011

Fonte: elaborazione del Sole 24 Ore su dati Focus citta -
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GLY IMMOBILI

Lalunga crisi
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Il quadro territoriale

Il dato medio cittadino va dal -8% di Genova
al -30% (¢ oltre) di Catania, Taranto ¢ Trieste

CASA, DA ROMA A MII
IL CATALOGO DEGLI AFFARI

La svolta del mercato offre

Landa
Siapre

nuove chance a chi compra, ma anche a chi vende

conunagraduale ripresadelle transazioni

= o

mento di «fine ciclo»
una fase di quotazioni calanti

Itrend
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Etervista
LUCAGUFFANTI

160annidi Ance
«Lasfidadelfiduro
econtro la burocrazia

pitioscurodellacorruzione,

saranno al centro dell'in-
controchetagliail traguardodei
primi 60 anni di Ance. E cio av-
verraconuninterlocutore auto-
revole come Sergio Rizzo giovedi
19 alle ore 20.30 nel salone con-
vegnidiviaBriantea 6:moderera
ildirettorede “LaProvincia” Die-
go Minonzio.
Untemapitiimportantechemai,
sottolineail presidentedell'asso-
ciazione Luca Guffantiinunmo-
mento cruciale dell'economiae
del settore, Ed & stato appunto

I aburocraziaeilmaleancora

scelto perinaugurareil c— N.or‘u:lredo,ifenome-
percorso di incontri niditipopenalesono
che chiameranno gli «Ne legatipiiaunapredi-
imprenditori, manon sposizione,
solo,inundialogo con parlqr €erno
la citta e il territorio. giovedl traguardodei6oanni
2 equestaserataarrivano
Perchélasceltadiquesto ne” mconir_o inunperiododilievise-
temaperiniziarequesto con Serylo gnalidimiglioramento
cammino? Rizzo» delmercato.Siaperchi
Si tratta di un tema comprasiaperchiven-
scelto con il relatore, deindicavaun'indagine
Ieditorialistadel Cor- &= hazionaleleri?
rieredellaSera.Labu- Si, ci sono elementi
rocraziaéunfrenoallo «La positivi,dper ]:bui il
sviluppo economico . . mercatodovrebbees-
non solo delledilizia, ~ COTTUZIONE  goreqllafase finaledi
madi tutto il Paese, Il rlgua]da un ciclo che volgeal
b pech S
dianamente, questosi, 1lsettore scendere pitiditanto
éSGHO)) neicosti, ch-esunou'_l-
Sisononotatideimiglio- crementatl per ri-
ramentiinquestianni?0 spettarele nuovenor-

solo proclami?

Purtroppono, nessunmigliora-
mento, Direiche sul fronte della
burocrazialasituazione & decisa-
mente peggiorata. Ognivoltache
cisimetteunapezza,siaggiungo-
noaltri procedimenti. Poicél'al-
trafacciadellamedagliacheesa-
mineremo, vale a dire la corru-
zione, L'ideadiaffrontareunar-
gomentocosiscomodo, ingiusta-
menteattribuitoavolteal nostro
settore,additatoe colpevolizza-
to, &importante. Cisono distin-

guo precisi da fare. Puo esserci
unaminoranzadi operatori del
comparto che si comportano
contro la legge. Ma ripeto, &
un'esiguaminoranza, enon & giu-
sto estenderla. Se ci fossero poi
proceduresnelledicontrollo,in
maniera fattivasarebbe diverso,
Vogliamo fare capire questo al
pubblicoche speriamo possaes-
sere NUITEeroso.

Lacrisi@undetonatoreulteriorealla
corruzione? Chepudindurreinten-
tazione chisisenteconl'acquaalla
gola?

mative, Pero condizioni positive
sisono create, il seme & gettato.
Soloche trattandosidiimmobili,
le reazioni non sono di minuti,
bensi di mesi.

Sempre burocrazia permettendo?
Leregolevannorispettateda tut-
ti, mal'eccesso restaun proble-
ma. Le stesse strutture pubbliche
sono in difficolta a gestirlo, C'2
maggioreattenzione al rispetto
dellanormainterminilegali, che
allo spirito. m MarilenaLualdi
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. ANCE COMO ha raggiunto il traguardo dei primi 60 anni d| vita assomatlva
| Per onorare I'importante ricorrenza stiamo programmando alcuni eventi culturali con relatori di chiara fama su temi dl

| interesse generale che si svolgeranno durante I'anno in corso.
i 1l primo incontro-dibattito dal tema

“BUROCRAZIA E CORRUZIONE - 1l male oscuro”
si terra |
- GIOVEDI 19 MARZO 2015 ALLE ORE 20.30
" presso il Salone Convegni di ANCE COMO
Via Briantea n. 6 - Como

| e vedra quale Relatore SERGIO RIZZO - inviato ed editorialista del “Corriere della Sera”
| Moderatore dell'incontro Diego Minonzio - Direttore del quotidiano “La Provincia

Associazione Costruttori Ance Como - Viza Briantea, 6 - 22100 Come Tal. 031 5813711 Fax 031 208263 CF 80004150134 info@ancecomao.it - WewW.ancecomao. it
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* Condomini truffati, almeno 50 casi

L’inchiesta sugli ammanchi si allarga. A Como Sole il conto dei debiti ha gia toccato i 200mila euro
L'ex amministratrice Cinzia Di Lonardo espulsa dall’albo regionale dopo un’ispezione dei probiviri

PAOLO MORETTI
emmexa  Sarebbero oltre una
cinquantina i condomini della
citta, manon solo,amministrati
da Cinzia Di Lonardo e che
avrebberoregistrato ammanchi
dicassaosituazionipocochiare
in bilancio. Il dato emerge dal-
I'inchiestainternaaperta, oltre
unanno fa, dal consiglio provin-
cialedell’Associazione Nazionale
Amministratoridi Condominio,
procedimentochesiconcluso
conlespulsione dellaprofessio-
nista con studio a Cassina Riz-
zardi dall’albo regionale.
Potrebbe dunque avere di-
mensioni clamorose lavicenda
gludiziaria che coinvolge la Di
Lonardo,47 anni, finoalloscorso
annoamministratrice didecine
dicondominiintuttalaprovincia
diComoeoggifinitaintrediffe-
rentiinchieste apertein Procura
perappropriazioneindebitaedi
unnumeroindefinitodiprocedi-
menti civili.

Il procedimento disciplinare
Laconfermacheil casofosseno-
toall’Anacidi Comoarrivadalla
presidente, Rosaria Molteni:
«Quando abbiameiniziato arice-
vere segnalazioni supresunte ir-
regolarita Yabbiamo dapprima
richiamata, ormaiquasitreanni
fa. Quindi abbiamo aperto un
procedimento disciplinare, ter-
minato con un intervento dei
probiviridaMilano econlespul-
sione dall’albo regionale, anche
se ad oggi il consiglio nazionale

_nonhaancorapresoformalmen-

te alcun provvedimento.
Ildossier“DiLonardo” nella
sededell’Anacisarebbe partico-
larmenteaffollato: oltreunacin-
quantina di condomini, infatti,
avrebbero lamentato problemi
conlaloroormaiexamministra-
trice. Impossibile conoscerel'en-
titacomplessivadegliammanchi
segnalati anche perchéiconti-
anche in quei pochi condomini
che sisono mossiformalmente

=
Tre le inchieste
aperte dalla Procura
per appropriazione
indebita

=

Il primo richiamo
ufficiale dell’Anaci
risale ormai

a tre anni fa

perpresentareunadenunciape-
naleacaricodellaprofessionista
di Cassina - sono tutt’altro che
terminati.

AComoSole, tanto perfareun
esempio, leultime assembleedi
condominiodeiresidentiai civici
18 e 20 di Salita Cappuccini
avrebberosancitounbucocom-
plessivo in bilancio di ben
200mila euro. Su una parte di
questisoldi, quasiunannofa,la
stessaDiLonardoavevafirmato

unalettera in cui ammettevale
responsabilithdellammancoesi
impegnava a restituire quanto
sparito. Impegno, poi, di fatto
mai rispettato.

Decine di segnalazioni
Dopolapubblicazione dellanoti-
ziasulnostroquotidiano,ieriin
redazione sono giunte numerose
telefonatedilettoriche abitano
in condominiamministratidalla
professionista sotto inchiestae
cheraccontanodiessereallepre-
seancheloroconbilanciinrosso,
ammanchi, documentazione
contabjle sparita: da Como a
Cantti, da Senna a Luisago.

L'entitadegliammanchidella
presuntaappropriazione indebi-
tacontestata alfexamministrati-
cediCassinasollevaunaquestio-
nenondipococonto: «Purtrop-
po-spiegaancoralapresidente
Anaci, Rosaria Molteni - questi
problemi vengono alla luce
quando i fornitori che vantano
creditineiconfrontideicondo-
mininonsimuovono tempesti-
vamente»,epresentanoil conto
finale quando ormai il buco &
diventato una voragine.

Dal canto suo inizialmente
CinziaDiLonardohatentatodi
glustificareidebitidandolacol-
paairesidentichenonpagavano
le rate e, successivamente, la-
mentando problemi di salute e
familiari. Uncastello discuseim-
provvisamente crollato, davanti
adenunce, cause e centinaia di
persone oggisul piede diguerra
contro I'ex amministratrice. m

Conti in rosso

. LIl complesso residenziale di
Como Sole, amministrato fino
allo scorso anno da Cinzia Di
Lonardo. | debiti accumulati
ammonterebbero gid a
200mila euro

2.1 Tribunale di Como dove
sono state aperte tre inchieste
penali a carico dell'ex ammini-
stratice di Cassina Rizzardi
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con i vantaggi
della nuda proprie

'E trale formule innovative, consente buoni affari
e di comperare immobili con “ribassi” sul prezzo
anche dal 25 al 50 per cento del valore di mercato

oMo
mmmmm  Potrebbeessereunpa-
dre,dimediaeth, che acquistaun
immobile per destinarlo in un
secondotempo,adabitazionedel
figlio. Mapotrebbe anche essere
un tradizionale investitore che,
nonvolendoalimentareipropri
redditi qualora affittassel'unita
immobiliare enonavendolane-
cessitAdiusarel'immobilee, co-
munque, volendo risparmiarsii
grattacapidiuncontrattodiloca-
zione, sottoscrive una sorta di
“scommessafinanziaria”che, sa-
ritantopitiinteressante, quanto
sarhbreveladuratadel dirittodi
“usufrutto”. i
Elaformuladella“nudapro-
prietd”, efiguratraimodellialter-
nativi all'acquisto della casa in
senso tradizionale. Perchinonha
troppafretta, poi, pud anche ga-
rantirerisparmidiunacertaim-
portanza. Un formula decisa-
mente in crescita anche sul no-
stro territorio,che pudportarea
comprarecasaconunariduzione
del prezzo chevadal 25% finoa

toccare picchi del40-50%rispet-
to alle quotazioni di mereato,

Unanuova opportunita
1l valore della nuda proprieta
oscillainfattiinmediafrailsoe

" i170%dellapienaproprieta. Uni-

cacondizione: nonaver necessita
didisporre subitodell'immabile,
oquantomencnonnelbreveter-
mine. Questo non significa co-

munquechepossarappresentare

unarealeopportunitiochenon

Prezzo e mercato

L)
25-50%
Comperareallameta
Unaformulaperi‘acquistodellacasa
che stacrescendoal ritmo dioltre il
10%/'anno. Maaquestoparametrose
necontrapponeunobenplusignifica-
tivo:chidecidediacquistarecasacon
laformuladellanuda proprieta pud
arrivareapagarladal 25al50%inme-
norispettoal valore di mercata.

sipossanoanche fare buoni affari.
Laformula, nel dettaglio, fun-

ziona cosk: lacquisto dellanuda [

proprieticonsisteneldiventare
proprietaridell'immobile, madi
lasciarnel'usufruttoachivende
Fimmobile, solitamentevitalizio,
epiilo abita.
SecondounostudiodiImmo-
biliare.itquestatipologiadiven-
dita,in costante crescita, haregi-
strato negli ultimi tre anni un
incrementomedioannuodel 10%
con punte anche superiori, fino
al 18%, soprattutto nelle grandi
citta. E'unaformulachehatutte
le caratteristiche dell'investi-
mentoimmobiliare e tuttonasce
dallapossibilith, previstanel Co-
dice civile, di spezzare in due la
proprieth:daunapartel'usufrut-
to, il diritto di utilizzare la casa
fino achesiéinvita,dall’altrala
nudaproprietd, lapraprietasen-
za il diritto di utilizzo,
Quellochesivaasottoscrivere
conlanudaproprietaéinrealth
un contratto molto aleatorio, in
cuivenditore ecompratore—det-

Leregole

Ivantaggl fiscall
Perquantoriguardaleimpostel'usu-
fruttuario&tenutoal pagamentodel-
leimpaste, ad esempio Imu e Irpef,
ma anche quelle statali, comunali,
provincialieregionalicheeventual-
mente gravanao sulla casa.

g |

4! i {3

Il costo delle spese
Altitolaredellanudaproprietainve-
ce spetta di pagare le spese che si
configuranosottoladizionedilavori
straordinari.|lavoriordinarilideve
pagare invece l'usufruttuario che
abitalacasa.

11
1l prezzo dell'immoblile
Nellaformazione del prezzo di ces-
slonedellanudaproprietaincideuna
seriedifattorichevannodall'etadel
venditore,al numerodipersoneche
siriservanoil diritto di “wsufrutto”,
finoallostatodiconservazione, I'ubi-
cazione, la vetusta.
RSl T

Lanuovavendita

linudoproprietariooltreadaggludi-
carsii'immaobileaprezziplibassidel
valoredimercato, pudrivenderela
nuda proprietd dopo qualche anno
garantendosiunsicuroguadagnocon
lacrescitadivalore dell'immobile.

tobrutalmente - fannounascom-
messa sul numero di anni che
restanodavivereal proprietario.
Diregola,quindi, piianziano&il
venditore piti alto sara il prezzo
di acquisto.
Restacomungueconfermato
checisonoanchevantaggiecono-
mici, fiscali (perleimpostel'usu-
fruttuario & tenuto al pagamento
degli eventuali lavori ordinarie
delleimposte come esempio Imu
eIrpefstatali,comunali, provin-
cialieregionali), esociali pertut-
ti, pitiqualcheincognita ealeuni
rischi. Anche per questo, dinor-
ma, & sconsigliato il fai-da-te,

Il valore di mercato
Nellastimadel valoredellanuda
proprietd, peresempio, rispetto

alvaloredimercatodell'immobi-,

leentranoinfatti numerosifatto-
ri(etadel venditore, sesso, stato
disalute, aspettative di vita, nu-
merodipersone chesiriservano
il diritto di usufrutto, etc) che
comportano calcoli attuariali e
statisticinonallaportataditutti.

A cedere la casa in nuda pro-
prietasonosoprattuttopersone
anziane, magari con pensioni
basse e senza eredi, che, cosi,
possonoentrareinpossessoim-
mediatamentedidenarocontan-
teutileaincrementare pliintroiti,
conservando al tempo stesso il
diritto di abitare 1a casa (diritto
diusufrutto) pertuttalavitaoper
uncertonumerodiannidastabi-

. lirsi eventualmente alla stipula

delcontratto dicompravendita,

Mac'¢anchelaformuladellanu- |

daproprietiatempodetermina-
to,incuisiconosceladataprecisa
incuisi potrd usufruire dell'im-
mobile:ingenerevenditorispinti
dadiversimotivicome peresem-
pioun prossimo cambio di resi-
denza,unmutuononpilisosteni-
bile our’esigenzadiliquiditi. An-
che quiicasipossono essere co-
munque tanti. = 5. ¢as,

nnmanm risposte

* LCos'élanudaproprieta?

Lanudaproprietagilvaloredellim-
mobile decurtate dell'usufrutto.
Quindi,venderelanudaproprietasi-
gnificavendereilpropriolmmobile,
matenendoperséildirittodiviverc
pertuttalavita,

2.Qualivantaggi per chl
vende?
Chivendelanudaproprietadell'im-
mobilesiriservaildirittodiabitaree
godere l'immobile per tutta la vita,
Incassandosubitouncapitalechepud
alutarloaviveremeglio,intranquilli-
ta, oppure ajutare i suol figli, per
esempio,acomprareuna@saeavvia-
reun‘attivita.

3.Eper chicompra?
Chicompralanudaproprietdacquista
unimmobileoggi,aunprezzoagevo-
lato,inbaseall'etadell'usufruttuario.
Duranteilperiodoincuil'usufruttario
rimane in casa, [a nuda proprieta si
rivalutadopplamente:siagrazieal-
l'incrementa del valore di mercato
dell'immobile.

4,chlél'usufruttuario?
Lusufruttarioéchi,unavoltaceduta
lanudaproprietddlunimmobile, ha

.ildirittodigodernel'usapertuttala

vitaoentrounperiododeterminato
in fase di contratto. L'usufruttuario
pudessereunapersonasolaoppure
dueconiugi.Sevuole, l'usufruttuario
pubdancheaffittarelimmoblleoven-
dere l'usufrutto aterze persone nel
limitideitermini previstinelcontratto
dellavenditadellanudaproprieta.

5.Chiélinudoproprietario?

linudo proprietarioéchihall diritto
diproprietasuunimmobile,manon
hail diritto di goderne 'uso. Il nudo
proprietariohalafacoltaditrasferire
aterzlinqualsiasimementolanuda
proprietadellimmobile, potendonel
casorealizzareunguadagnoperché
lmmabile pud essersl rivalutato.

6.5ipudvendereanchela
nudaproprietddiuna
secondacasaodivnacasa
affittata?

S, tuttiivantaggirimangonoglistessi.
nel caso in cul la casa sia affittata,
l'usufruttuariocontinuera apercepir-
ne gli affitti.

7.Com'écalcolato llprezzodl
vendita? .
Partendaodaunaperiziaprofessionale
delvaloredelmercatodellimmabile
redattadaprofessionistilocalisutut-
toilterritorioitaliano, si applicaun
coefficiente secondo I'eta delf'usu-
fruttario(abitante/l) dellacasa.Quest]
coefficienti sono redatti periodica-
mentedalministerodel'Economiae
sonobasatisulleaspettattivedivita
statisticainitaliaesultassodiinteres-
selegaleinvigore. -
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«Leimprese edili
protagoniste locali
del nuovo svillzppo
dell’economia »

Giampiero Majocchi in quegli anni ¢ alla guida
della pit1 grande impresa di costruzioni di Como
«Le sfide erano tante, il Collegio era punto
diriferimento di sviluppo e formazione d'impresa»

DI SlMﬂliE CASIRAGHI

’ éstatountempoin

cuisifacevanoleco-
se impossibili, C&
statoun tempo.

* Eeco, potrei finire
quiilnostroincontroconqueste
parolepresedaFrancescoPinto:.
parcletantobreviquantotremen-
damente efficaci nel raccontare
undecenniodellavitadiComotra
11964 edil1974 e dellavorodella
nostraAssociazione, Unperiodo
incuisiéguardatoal futuroeallo
sviluppodel territorions,
Inmanotienequattrofoglidicar-
ta. Unelencolunghissimo: gratta-
ciclo di Camerlata,. Quartiere di
Sagnino e Prestino, fabbricatidi
via Giussani, di Via Cuzzi, divia
Bregno, divia Lissi. Poilascuola
mediadiSagnino, lapiscinadivil-
1aGenoequelladiVillaOlmo. An-
cora,ilmonobloccodell'ospedale
diComo, il padiglionepolispecia-
listicodell'ospedalediSaronno.4
fogliedunelencodioperepubbli-
cherealizzateacavallodeglianni
1964/1974.
GiampieroMajocchi,85anni,al-
pino, gradodicaporalmaggiorea
Merano, érimastounuomoforte-
mentepragmatico,unimprendi-
toreedileattaccatoal suomestie-
re. Ancoraoggialle 6 ognimattina
einufficio. Rimpiangeisuoiternpi
solo perché oggi non vede piti le
certezze di allora, si rammarica
per quello che & stato perso, per
quantoécambiato. «Perquello-
eluidicediesseresicurochesara
cosi - non torneri mai pit,
Nel1964 Giampiero Majocchi &
presidentedell'impresaedilefra
lepittgrandieautorevolidelterri-
torio comasco, la Nessi&Majoc-
chi, haricopertoperl0annilapre-
sidenzadellAziendadiSoggiorno

diComo,unimpegnoeuncompi- -

tosvoltiallora,instrettissimorap-
porto con il ministero del Turi-
smo, e che gli fard rimpiangere
quelmondodellapoliticarispetto
aoggi, EstatoallaguidadellaCa-
meradiCommerciodiComoper
duemandati, dal 1979 al1985.
LaComochestavanascendoera
legata a «cun’economia in fase di
tranquillosviluppo, quasinatura-
le.C'eraunaforzadicrescitame-
ravigliosaelapoliticaaffiancava
esupportavaqueldisegnodicre-
scita come altrettanto naturale
risultatodiunviaggioin paralle-
lo». Sindaci allora erano, fino al
1970, Lino Gelpi, e poi dal 1970
AntonioSpallino, «due figuredi-
versepercarattere, maentrambie
digrandeautorevolezzaeperso-
nalitis.

Maqualefattoreesattamentecarat-
terizzavacosl fortementequeglianni
dariteneresiacoslimpossibiledapo-
terriproporre oggi?

Moltele differenze. Dalpuntodi
vista delle imprese la differenza
pitievidente écheallorail giro di
affarieradatodaunnumeroaltis-
simo di opere pubbliche, anche
nongrandi opere, ma molto nu-
merose, Oggiilmercatofunziona
diversamente. Ai 7-8 cantieri di
ogginecorrispondevano25-30di
allorae quello che stupivaerala
capacithdispesadeglientipubbli-
ci,daiComunialleProvince, Etut-
toafrontediunaimposizionefi-
scale pari alla meta di quella di
oggi. Qualerailmiracolodiallora
quindi: di singoliuomini o di di-
versacapacita dispesa?

Provileladare unarlspostacheha
niesp ""llllllld
filai duepericdi...
Forse,aprescindere dallemutate
ridotte capacith finanziarie dei
Comuni, nonc'tpil,comeeraal-
lora,unapresenzacontinuaeca-
pillare sul territorio dei parla-
mentari(alloranonc’eralaRegio-
ne)checonoscevanounaaduna
lerealticomunaliesiimpegnava-
no, conoscendo alla perfezione i
bilancicomunali,arecuperarele
risorsepersoddisfareibisognidel
territorio, Oggiquestaautentica
everaattenzionedellapoliticasul
territorioponcépii.

Intanto In quel momento Il mondo
dellelmpreseaffrontaanchevnpro-
cessodiammodemamentoorganiz-
zatlvo,lICollegiodelleimpreseedili
aveva trasferito Ia sede In via Rai-
mondl.
Si,sonoglianniincuistacrescen-
do in maniera importante l'esi-
genza di migliorare i servizi alle
impreseedipotenziarelassisten-
zafornitaagliassociati. Lanostra
Assoclazionestavasemprepitias-
sumendo nuovi compiti: presi-
dente eraPaolo Mondelli e giAsi
sentivalanuovaesigenza diuna
sedepiti funzionale rispetto alle
esigenze del Collegio in gradodi
garantire un ulteriore potenzia-
mentodellattivithconnuovispazi
perriunioni, convegni, corsidiag-
giornamento.

Sonoanchegliannl,nel 1966, Incuill
Collegioaderiscealconsorziogaran-
ziacollettivafidiconil Banco Laria-
no.—.

‘Un'operazione per agevolare le
piccoleemedieimpresenellotte-
nerefinanziamentiatassi minimi

Perlaprimavoltacrastataintro-
dotta,conunaspeciale convenzio-
ne, anchel'assicurazione contro
lemalattieegliinfortunidegliim-
prenditoriediliiscrittial Collegio.
Vadettochel'efficienzaorganiz-
zativa e funzionale raggiunta in
queglianni, insiemeallacrescita
delnumerodelleimpreseiscritte,
poneva il nostro Collegio in una
posizionedipreminenzarispetto
allealtreassociazionidicategoria.

‘Camo, Intanto, cresceva anche per

bhitchachal 1

stavanorealluando Quall Inpartlm—

- larehannolncisosullavitasocialeed

economicadiComo?

Dal 1964 al 1974 frale opere pit
importanti, oltre aguelle prece-
dentementecitatecdanoirealiz-
zate,spiccanolaBiblioteca, pro-
prio davanti alla prima'sede del
Collegio.Varicordatopoiloscalo
lagoconilcollegamentoallaferro-
viacheconisuoicarichialimenta-
valeferrierediDongo, trasforma-
toingiardinopubblicoacontatto
conlarivadellage, Inqueglianni,
completata]aprima partedi co-
perturadel Torrente Cosia, pren-
devailvialacoperturadelnuova
trattodaviaLucinifinoapiazzale
SanRocchetto, Fupoicostruitoil
palazzodelghiaccioconlapiscina
di Casate inaugurata nel 1970.

Molti degli Interventi in edllizia ri-
guardavano anche gli edificl cosid-
detti popolari?
Inquegliannil'edilizia popolare
erain forte espansione tanto da
coprirefinoal 25%dell'interaedi-
liziaresidenziale. Eranogliallora
Tacp, gli Istituti Autonomi Case
Popolari,decineedecinediedifici
in tutta la provincia. E dali che
sono serti due interi quartieri di
Prestino e di Sagnino costruititi
dallanostraimpresa. Ilquartiere
diSagninocomprendevaben460
alloggi di edilizia popolare.

Edificl, abitazloni,maanchesporte
turlsmoperleiinquegliannicheper
1Ua|1niéslatuprasidentedellmien-
dadi Soggiorno.Checosaricordadi
quellimpegno?

QuandolAziendadiSoggiornoha
costruitoilcentrosportivodiCa-
sateconstadiodel ghiaccioepisci-
nacoperta eravamounente pub-
blico dimedestedimensioni,ep-
puresiériuscitiarealizzareil tut-
to,senzalasciare,quandohoter-

minatolapresidenza,unsolocen- -

tesimodi debito.

Eranoglianni,dicevamoall'inizio,in

;. Personagel é territorlo

1. Giamplero Majocchi, Im-
prenditore edile, protagonista
e testimone della storladel
Collegio delle imprese edili di
Como

2 .Paolo Mondelli, al centro,
neldecenniofino al 1974, &
stato presidente del Collegio
delle imprese edili

L'inizlativa

Luca Guffanti, presidente Ance

Protagonisti
di 60 anni
della storia

‘del territorio

Continvalastariadel Colfegiodel-
leimpreseedili dellaprovinciadi
Como (ara Ance Como) nell’'anno
In cui celebra | suol primi 60 anni
dl attivita associativa.
«Erall1954 quandoil primo presi-
dente Federico Antonellodavail
viaaunlavarodlorganizzazione
-raccantaLuca Guffanti,oggialla
presidenza dl Ance Como - per
garantire agli imprenditori edili
delterritoriouna strutturamoder-
na, capace di nuovi servizi alle
Imprese», Sessant'annidistoriae
dllavoro che «abblamodeciso di
ripercarrerein seitappeattraver-
so latestimonianza del suol prota-
gonisti,

Dopo l'interventadi CamilloLon-
ghi,su“LaProvincla”"del 10dicem-
bre 2014 - oggi - spiega Guffanti -
la testimonianza di Giampiero
Majocchl, con lasecondaintervi-
sta-racconto sul diecl anni che

vanno dal 1964 al‘74 del Colleglo,

Seguiranno poi altri quattro im-
prenditorl peraccompagnarcifino
al dicembre 2015, e completareil
racconto di una storia scritta da
uomini efattadi grandiopere.Con

_ununicospiritocomecomunede-

nominatore:crearesviluppoebe-
nessere sul territorio”,

cuisilanciavanolegrandiopere per
literritorioelasocietael'associazio-

ata

1 i
naalservizl {eiloro
bisognidl i setizio-
nesvimercati.

Inparticolarenelrapportoconil
sistemaburocraticoeconil siste-
ma sindacale, in quel momento
sicuramente molto“sanguigno”
e politicizzato, C’era molta con-
trapposizione, maallafine, cosa
importante,ceraunreciprocori-
spettodeiruoli. Eraancheunmo-
mentoin cuileimpreseavevano

dicazionisalarialieiniziaunacon~
seguenteintensafasedicontrat-
tazionesindacale,I1Collegiosvol-
geun'importanteazionedirichia-
mosuigraviproblemidellacate-
goria,sollecitainterventi, propo-
nesoluzioni. Contaanchesuuna
cospicuarappresentanzaneivari
organismieistitutipubbliciatutt
ilivelli. E in quel momento siri-
flettevaecisiconfrontavaanche
sulladirezione che il territorioe
lacitthdovevanoprendereinter-
minidisviluppoedicrescitaeco-
nomica e sociale.

bisognodiformazione bisognava  0ggisiamoun po'nellastessasitua-
attrezzarsi per potersi muovere  zlone. Quall sceltedi allora restano
conlacertezzadelleregole. Ean-  valide peril nostrofuturo?
dmilsistemanormativnstavadi— Direichetdifficilepoter ripropor-
do pilt complesso inse- requalchestradaint allo-
guendolevuluzmrw“ llasociets I dizionideiduemomenti

e dell'economia. In questo mo-
mento di crescita & stato molto
importanteil ruolodel Collegio.

Unsists ympl lizzante

ctomequellodioggi?Forsequalcosa
didiversoc’eraono?
Oggisiamosoffocatidalleregole
enessunosadartiunarispostain
breve tempo elastrutturaburo-
craticadellostatoedeglientiloca-
1i,salvorareeccezioni, &il pitidelle
volteparalizzanteenoncollabo-
rativa. Alloraiparlamentariedin
gpnpm!ph rappr P roliti-
ca,neidiversilivelli, eraconsape-
voledeiproblemi dell'impresae
sirendevapartecipe, moltopitidi
oggi, perrisolvere nell'interesse
comuneleproblematichedifon-
do dellavoro per aceellerarnela
esecuzioneel'ultimazione. Glian-
nidal 50al70sonostatiipiliprofi-
cuinel rapporto fra politica, im-
prese eterritorio,

In quel decennio, a partire dal ‘64 e
soprattuttoiprimianni‘70,I'Associa-
zioneiniziaasvolgereunveroruolo
sindacale,direttaconseguenzaanche
delpeggioraredellacongiuntura.

Sono glianni, a partiredal ‘72,in
cui,difronteallarecessionecon-
giunturale che aveva investito il
settoreedilizio,cresconoleriven-

sonotroppodiverse,ilmomento
storico & completamente diffe-
renteperuominiepercompeten-
ze,Lacrisidell'economiasembra
esser non piti congiunturale ma
strutturale ed & sempre piti evi-
denteloscollamentofralasocieta
eivileelapoliticacosicchélapoli-
ticanonriescepitiainterpretare
leautenticheesigenzedellasocie-
th, Esaperché?

No, perchi&?
Perchéancoramancaunsistema-
territorip,chenonsolononc,ma
spesso presenta anime diverse
chelavoranoincontrastofraloro
enon per pensare al destino e al
futuro della cittd, mentre quella
che io chiamo “generazione di
mezzo" dellasocieticivile s, salvo
lodevolieccezioni, pressochéas-
senteconlafacilescusantechela
politicaéunapraticaimpura, per
poi destinare il terpo libero al
weekend.
Pensochesiagiusto,nelconclude-
re lintervista, cheioricordi mio
fratelloMario,scomparsotragica-
mentenel1992,peravercongran-
de impegno condiviso con me
questodecenniodistoriadell'im-
presaeperlasualodevelededizio--
neall’AssociazionedicuifuPresi-
dentedal 1976al1988. =
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Crisi,

vowrrsn Unaseratacon Sergio
Rizzo perfesteggiareisessan-
t'apni di Ance Como.

E questala primainiziativa
organizzatanel 2015 per cele-
brare I'importante traguardo
raggiunto lo scorso anno dal
sodalizioche, direttodal presi-
dente LucaGuffant, raccoglie
Lcostruttorilariani. Un'oppor-
tunita non solo per discutere
del momento che sta vivendo
I'edilizialariana nel suo com-
plesso, maanche perriportare
l'attenzione su un fenomeno,
quellodel malaffare, che ormai
sembrapermearelarghistrati
dell’economia nazionale.

Lestrategie operative

L'eventoculturale; apartecipa-
zione libera, & in programma
domani sera, con inizie alle
20.30, a Como. “Burocrazia e
corruzione - Il male oscuro”,
questo il tema dell’iniziativa
ospitatanellasalaconvegnidi
via Briantea 6 che, moderata
daldirettoredeLaProvinciadi
Como, Diego Minonzio, avra
nell'editorialista del Corriere
della Sera, Sergio Rizzo, il suo
relatoredi punta. Anchelasede
sceltaper eventonon & casua-

urocrazia e futuro
[’Ance festeggia i 60 anni

11 giornalista Sergio Rizzo ospite dell'incontro di domani sera
Parlera del “male oscuro” della corruzione: 'ingresso ¢ libero

le:al postodialtresale pubbli-
che, icostruttorihannoscelto
diaprirele portedellalorose-
de, unmodo per farconoscere
al grande pubblicoglispaziei
luoghiin cuile imprese coma-
sche siritrovano per stabilire
lestrategieoperative dellaca-
tegoria,

TraSplitpayment, Jobsact,
‘White list, Reverse charge e
tuttalavalangadirecentiintro-
duzioni normative volte a di-

Lappuntamento

¢ fissato alle 20.30
nella sede

di via Briantea

sciplinareil mercatodel lavoro
e, dunque, a incidere diretta-
mente sull’edilizia in quanto
motore di sviluppo e crescita,
AnceComohadecisodipunta-
reaun evento di sensibilizza-
zione suunatematicanonnuo-
vaaComo, machespessonon
viene adeguatamente conside-
rata.

Tagli “romani” e speculazioni
Rizzo ha gia anticipato alcuni

=

Rizzo affrontera
anchei termi

della burocrazia

e del consumo di suolo

del temi centrali della serata
con i costruttori, a partire da
quellodel consumo disuolo, sul
guale in Regione Lombardia,
negliultimianni, sisono eufe-
misticamente chiusiun po’gli
occhi, se & vero, come & vero,
che ormaiun quintodel territo-
riohaperdutolasua“naturali-
ta", atuttobeneficiodiunaspe-
culazione ediliziaspessoinsen-
sata, amaggiorragione, poi, in
una fase davveromoltocritica
del mercato immobiliare.
Secondo l'editorialista del
Corsera, piti che ai costruttori,
le colpesarebbero daascriversi
alle politiche dei governi e ai
tagli spesso immotivati nei
confronti di enti locali che a
loro volta, pur di garantirsi i
flussidicassanecessariperpa-
gare gli stipendi, si sono visti
costretti a “svendere” il loro
territorio. Case, soprattutto,
capannoni e palazzine, pii1 di
radoinfrastrutture dicuiil Pa-
eseavrebbe invece urgentissi-
mobisogno. Oggi, secondo Riz-
zo, & tempo di voltare pagine:
pensando allaristrutturazione
dei grandi centri urbani o al
recuperodelle periferie pittde-
gradate delle nostre citth, =

deo annidi

ke i beE T N T e X
crisi, l'edilizi a intravede | primi timidi segnali di ripresa

Etewista
SERGIORIZZO

giornalista

Noi, rovinati
dagliinieressi
delle corporazioni

ergio Rizzo, giornalista del

CorrieredellaSeraeautore

dinumerosilibridiinchiesta,
domanialle20.30saraall’assem-
blea dell'’Ance, invitato per i 60
annidell’associazione.

Burocraziaecormuzione,untemache
leiaffronteracongliimprenditoriedi-
li.Vanellatanadellupo?
Percertiversisi,nelsensacheloro
sono vittime ma sono anche in
gualche modo carnefici, perché,
diciamolaverita, seintuttiinque-
stianni&mancataladetermina-
zionenecessariaperchéilproble-
mafosserisolto,qualcherespon-
sabilith & anchedelle imprese,

Cosadiraagliimprenditoricomaschi?
Zonericchequeste, maanchezonein
cvisiinsinvano‘ndranghetaecorru-
zlone.

Quandoparliamodicostruzioni,
dobbiamotenerepresentequalé
la situazione italiana. Abbiamo
abusato del territorio in modo
esagerato e la Lombardia & una
regioneil cui consumodisuoloé
pariacircadvolteemezzolame-
diaeuropea. Eoradicominciare
apuntaresualtro,adesempiosul-
laristrutturazionedelle periferie.

ACo pprovatol|Py
consumao di nuovo sualo, ma con il
recuperodiareedismesse.Siarriva
comungue troppo tardi?

Si, esatto. Si prende coscienza
sempre con gravissimo ritardo
perchéprevalelalogicadel profit-
to di breve periodo, L'Ttalia & un
PaesecheneglianniSettantaave-
va un primato infrastrutturale,
adesso siamo un Paese che hail
record della speculazione e del-
l'abusivismoesiamoscivolatiagli

ultimiposticomedotazioneinfra-
strutturale. Se devo consumare
delsuclopreferisco, anzichétirare
supalazzinechenessunoabiters,
un‘autostrada ounaferrovia,

Certo, pol dipende dall'autostrada,
bastavedere laBrebemi...
Nonctdubbio.Anchenelleopere
pubbliche bisognerebbe andare
con i piedi di piombo e fare solo
quellenecessarie Farlebenee,so-
prattutto, finirle: siamobravissi-
mialasciarea metile cose.

Anchea Como si &costruito tantoe
molti condomini seno vuotl. Lo si¢
fattonegliannid'oro,polperdéarri-
vatalacrisl..Qualisonol rischi?
Quandosiconsumatropposuolo
inutilmente ciseno delle conse-
guenze. Averricopertoconmezzo
milionedicapannoni-oggiperlo
pittinutilizzati - gran parte della
pianura padana, grazie alle leggi
che concedevano incentivia chi
tiravasuquestiorrendiscatoloni
di cemento, a cosa ha portato?
L'Istat, non Greenpeace o am-
bientalistiscatenati,dueannifain
unrapportoannualehalanciato
Fallarme sull'impermeabilizza-
zionedeisuoli Pernonparlaredi
quellochesi#perdutointermini
disuperficieagricola Oggil'Ttalia
nonépitiautosufficiente.Queste
cosechiamanoincausaanchere-
sponsabilithindividualidelleim-
prese, nonsoltantodellapolitica.
Quipoictunaltrotema, chetira
inballoitagliaibilancidei Conmu-
ni.

Gia, Ibilanci deiComunlconsempre
menosoldi. ' :

QuandocostringiiComuniades-
sere cos strozzati che si devono

vendereleconcessioniedilizieper
pagare glistipendi, vuol dire che
creiil presuppostoperchéil terri-
toriovengacompletamentedeva-
stato, Qui ¢’ una responsabilita
dellapoliticanazionalechefatagli
indiscriminatiespessoinsensati,
ma anche della politica locale di
certi Comuniche, negliannidelle
vacchegrasse, hannomessoinat-
topolitiche dienorme spreco.

Parliamo di sprechi. Oggi lo spreco

&unabellarotturadiscatole per
undipendentedellaProvinciaes-
serespostatointribunale...Anche
perchéunoallaProvinciamagari
non fanientee in tribunale deve
lavorare,no?Isindncatisonoipri-
mi ad alzarsi in piedi. E gli stessi
partiti che avevano fatto propa-
gandaperlabolizione delle Pro-
vince, poidiconochenonsiposso-
no toceare. Troppo comodo.

Tornlamoacorruzione,evasione..|l
bl della

maggiore dovesl pudindividvare?
1l problema maggiore & la buro-
crazia. Cito semprequesto dato,
chesiricavadal confrontoconla
Germania.Itedeschispendonoil
12%dellalorospesapubblicaper
mantenerel’apparatoburocrati-
co,mentrencisiamooltreil18%.
SespendessimocomelaGerma-
nia, potremmo risparmiareogni
anno45-50miliardi. Indiecianni
abbatteremmodiunquartoilde-
bito pubblico, Siaggiunga che al
maggiorecostononcorrisponde
unamaggioreefficienza, Peravere
unalicenzaediliziainItaliacivo-
gliono240giormnicirea,inGerma-
nial09.Lecausecivili:inTtaliaper
risolvereun'inadempienzacon-
trattuale servono 1210 giorni, in

Germaniane bastano 380.
F lieProvir labolite
daunaparte,inrealtaattivedalialtra.

Oggettivamentebisognavamet-
terci mano, Ioleavreiabolite del
tutto e passato le competenze a
Comuni e Regioni. In Germania
avrebbero fattocosk. Quipoiceun
combinatoditanteresponsabili-
t4,nonsolodichihafattolarifor-
ma incorpleta... Laveriti & che
nessunovuoleperdereunpiccolo
pezzodeipropriprivilegi. Perché

pr italiano & |
certezzadellapena?
Potreidiredisi, macredochecisia
qualcosa di pite Negli ultimi 40
anni, abbiamo spezzettatolaso-
cietain corporazioni,gruppidipo-
tere, congregazioni, Ognunosié
semprepittrinchiusoi tes:
attribuendosiefacendosiattribu-
ireprivilegi. Sindacato, consiglio *
di Stato, imprenditori, avvoca-
ti...Cosagaccaduto?Sigprodotto
unprogressivoarroccamentoat-
tornoainteressipersonaliesiso-
norottiilegamisociali, Percuise
si toccano le pensioni dei parla-
mentarifannoricorse, sesitocea-
noglialtiburocratifannoricorso,
eviadicendo...

Cambiaretuttopernoncambiarenul-
la.LodicevagiaTomasidiLampedusa.
Esatto, Ilsistemagiudiziariogfi-
glio di tutto questo. Quandouna
glustizianonserveaicittadini,ma
ai magistrati e agli avvocati, che -
sono 250mila, quale pud essere
Finter nministrarelagiu-
stizia per conto dei cittadini?

u GiselfaRoncoronl

@gironcoroni
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Sergio Rizzo

Sessant’anni

di Ance Como
- Oggi dibattito
“con Sergio Rizzo

CcoMo

oommsm Sessant’annidi Ance Como,
un momento da celebrare anche in-
contrando cittadini edialogando su
temi di attualita, come ha affermato
in questi giorni il presidente Luca .
Guffanti.

Il primo appuntamento vede
unargomento importanteeun
personaggio prestigioso.

«Per onorare 'importante
ricorrenza stiamo program-

- mando alcuni eventi culturali
con relatori di chiara fama su
temidiinteresse generale che
sisvolgeranno durante’anno
in corso» ribadisce 'associa-
zione, '

Il primo incontro-dibattito
éinprogrammaquestasera.E
il titolo sarh “Burocrazia e cor-
ruazione - Il male oscuro”.

L'appuntamento sara alle
ore 20.30 nel Salone convegni
dell’Ance, in via Briantea 6.

Relatore sara Sergio Rizzo,
inviato ed editorialista del
“Corriere della Sera”. .

Moderatore dell’incontro
questaserasara Diego Minon-
zio, direttore del quotidiano
“La Provincia”,
 Altri dibattiti seguiranno -
neiprossimimesi, proprio per
celebrare al meglio questo tra-
guardo. Vissuto inun periodo
dairisvolti ancoradelicati, ma
nello stesso tempo con qualche
segnale piu roseo rispetto al
passato. Anche se il grosso &
legato al comparto delle riqua-
lificazioni. m
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«Quella burocrazia
che fa prosperare
Pitalica corruzione»
Sergio Rizzo, editorialista del Corsera, all’Ance

«Danoi ben 150mila leggi, in Germania 5.500
Eravamo fra i primi al mondo. Poi ci siamo seduti»

FRANCESCA MANFRED]
CoM0
mmmmm Nessuno sisalvadalla
corruzioneinItalia. Nemmeno
gliorganismiinsospettabili. An-
zi:negliultimivent’annilasitua-
zionesarebbe perfino peggiora-
ta. )
Questo mezzo disastro tutto
nazionalesecondo SergioRiz-
z0, editorialistadel Corrieredel-
laSera, éstrettamentecollegato
allaburocraziae sipubcogliere
in svariate forme annidate in
qualunque piega del vivere co-
mune.
Come se non ba-

alla serata motivande la scelta
del tema apparentemente sco-
modo: «Pensiamo al benessere
delnostroterritorio eloaffron-
teremoinmodolaicoepragma-
tico, possibilmeénte scientifico,
senzafaredistinzione trabuoni
e cattivi».

Questione di numerl
Rizzohainiziatolarelazione con
qualche numerorelativoalleleg-

giesistentiinItaliae conun paio,

di confronticonaltri paese euro-
pei.
«Inltaliacisono150 milaleg-
&= gi-haaffermato-in

stasse, il poco roseo Francia7.325,in Ger-
panoramadelloStiva- «/Noriosignfe mania5.587.Maéun
lecontribuisceatene- : numeroapprossima-
relontani gliinvesti- | le HOSf?’E' tivo, perché poi ciso-
menti esteri. innumerevoll notuttiiregolamenti
Impietosoepreci- | enonsonocaleolabi-
so senza perdere il I‘Eg ole lin,
guizzosatirico,ferise- TIORN CUI'IAIIO  Difficile,di conse-
raRizzoéstatorelato- ;] ferriforioy #&uenza avere la cer-
redel primoincontro tezzaassolutadiagire
organizzato per fe- nel pieno rispetto di

steggiare il sessantesimo anni-
versariodell’Ancedi Como, l'as-
sociazione degli imprenditori
edili cheinorigine fuil “Collegio
delleimprese”, insiemeal diret-
tore de “La Provincia” Diego
‘Minonzio come moderatore.

La sala si & riempita di im-
prenditoricomaschi(ingualche
caso accompagnatidagiovanis-
simi possibili eredi), di profes-
sionistidel settore e diammini-
stratoripubblicipresentie pas-
sati,

Dopo isaluti di rito, il presi-
dente dell’Ance Luca Guffanti
hafattounabreveintroduzione

ogni singola regola contenuta
nell'incalcolabile malloppo dei
codiciedeicodicilli: e gia questa
rappresentaunafalla nel siste-
ma. Si aggiunga che le leggi, ha
osservato Rizzo, «sono fatte di
travestimenti linguistici per
renderle “politically correct”s,

1l fatto & che, nonostante il
susseguirsi di proclami che si
ripetono ad ogni cambio di go-
verno,leleggi nonsono mai state
realmente ridotte. Anzi, sembre-
rebbero addiritturaaumentate.

«Daun’indagine di Confarti-
gianato - hachiosato - & emerso
che negli ultimi sei anni sono

!
stateemesse 629 nuovenorme,
conlamediadiseicomplicazioni
perognisemplificazione», rac-
contal'editorialista.

Nerisultauncostoacaricodel

pubblico.Soloilmantenimento
degliapparatiburocraticiincide
peril18,4%dellaspesapubblica
inItalia, mentresifermaal12%
ad esempio in Germania. Se
scendesseal livello dellaGerma-
niasirisparmierebberoquasi50
miliardil'anno e in menodiun
decennio sarebbe eliminato il
debito pubblico.

Inuncontestocosi complica-
to,buracraziae corruzione non
faticano ad andare a braccetto:
«Non & un caso che proprio in
Italia la corruzione risulti cosi
diffusa - ha commentato Rizzo
-&collegata tuttaquestoprolife-
rare di norme»,

Lazavorra

Perquantelaburocraziasiaim-

portanteed esistainqualunque
statocivile,il suoruolo dovreb-
beroesserequellidigarantedel
pubblicointeresse, fluidificando
perdil pilipossibilele procedu-
re. [ 5

«Ilburccrate allafine devefar
realizzarel'infrastruttura, quel-
loéilsuo compito-haconcluso
Teditorialistadel Corsera- Inve-
cecontinuiamo ariempireil ter-
ritorio di cose inutili ma quelle
utili non le facciamo. Eravamo
traiprimi al mondo per infra-
strutture, cisiamo sedutie oggi
siamoindietrorispetto agliulti-
mi,enonostantel'infinithdire-
golenonabbiamopiticuraperil
territorion. m

Un'analisl spletata

1Sergio Rizzo, editorialista del
Corriere della Sera, ieri sera ha
aperto le celebrazioni per Il
sessantesimo anniversario
dell'Ance di Como, I'associa-
zione degli imprenditari edili
2. L'incontro é stato mederato
da Diego Minonzio, direttore
de La Provintia

FOTOPOZZONI

Levento ha aperto
le celebrazioni

peril 60° anniversario -
dellassociazione

La denuncla

«Poche gare
E le vincono -

le aziende
di fuori»

limercatodell'ediliziasembradare
qualchetimidosegnale positivose-

condo Luca Guffantl, |l presidente -

dell’AnceComo.Ed 2 laprimavolta,
dopo i due anni pid neri dellacris|
cominciata nel 2007
Eppureburocraziaecorruzionenon
smettono di ostacolare Il faticoso
ritornoallavitadellenostre Impre-
seedili,

«Abbiamosceltodiinaugurarecosl,
senzadimenticareltemiscomedi,
llpercorsodiincontroedidialogo

. conlacittaellterritorio,quelloche

centinaiadiimprese hannocontri-
buito a costruire con opere, case,
Industries, ha detto Il presidente.
«Questacrisifollecihamassacrato
perdiecianni- hachiosatoildiret-
toreAnce, Vaiter Ferrario-Perl'an-
niversario volevamo regalare un
momentodiriflessionecherlguar-
dasse anche il nostro settore. Per
noilaburocraziagédavveroilmale
oscuro: sl trovano pochissimi ap-

- paltidiuncertolivellonellanostra

provincia; percolpadellaburocra-
zlanonsiamoingradodipartecipa-
reallegare,celiportanovialegran-
de aziende di fuori». Fuan. |
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Non ce pll‘l spazio per i palazzi
Concessa solo qualche villetta

Erba, stretta sull’edilizia anche se sono giunte numerose richieste per costruire
Il presidente della commissione: «Consumo del suolo da limitare al massimo»

Erba

LUCA MENEGHEL
Bastacondominie complessire-
sidenziali. Al massimo gualche
villetta, costruitadasingolicitta-
dinisuiterrenidiproprietaede-
stinata a familiari.

Entranel vivo lavariante ge-
nerale al Piano di governo del
territorio, un procedimentoche
chiama l'amministrazione del
sindaco MarcellaTiliaprende-
redecisioniimportantiperilfu-
turo della citta.

«Abbiamoraccoltolerichieste
deglierbesi- dicel’architetto Pa-
olo Farano, presidente della

spuntareaErbanuovi condomi-
niogrossicomplessiresidenzia-
Li. «Ilconsumo disuolo valimita-
to al massimo e noi sposiamo
questalinea: megliorecuperare
edifici esistenti, soprattuttonei
nuclei storici».

Senza contare, continua Fara-
no, «che la citti offre gia molte
case invendute o sfitte. Presto
nuovevillette verranno costruite
aSan Bernardino, nei terrenidi
viaBellini che siamo finalmente
riusciti ad alienare, altre sono
staterealizzate recentementetra
corso 25 Aprile e via Ferraris».
Sempreincorso 25 Aprile, all'in-
crocio tralaferroviaeviaMilano,

commissione territo- o= c’eil complesso Nuvo-
rio - e ora toccaanoi, laRossachehaancora
1l consumo di suolo [, qrehitetto  diversiappartamenti
v:errélinﬁ'tatqalmas- Farano: in vendita. Altre pa-
simo, spazio piuttosto * lazzine sono in pro-
allﬁ riqualificazione  «lvorevoli grammaapochi passi
dell’esistente». daqui,mailavorinon

Lavariante in esa- Cll n_ecup em. sono ancora partiti.
me il primoaggior-  del VOIUMI - «Aldiladiqualchese-
namentocomplessivo esistenti» Enodiripresa-diceil
del piano approvato presidentedellacom-

alla fine del 2010. Po-
chesettimanefasiéchiusalafase
in cuiicittadini potevano avan-
zarelerichieste, dalla possibilith
ditrasformare aree produttivein
commercialiaquelladiedificare
unacasaperiproprifigliinterre-
nidipropriets, rendendoliedifi-
cabili,

Numerose richleste
«Sonoarrivate molte richiestedi
questo tipo - dice Farano-e la
tendenzaéchiara: piuttostoche
acquistare una villetta o un ap-
partamento gi4 esistente, sce-
gliendo tra i molti invenduti in
citth, chihaunterrenopreferisce
costruirelacasadasé, perdonar-
la magari ai propri figli».
Ancheper questomotivo, os-
serval'architetto, non vedremo

missione territorio-il
mercatostentaancoraadecolla-
re. Daunlato cisono molte abita-
zioni disponibili, dall’altro pro-
getti gia approvati: ma sono le
imprese costruttriciafrenaren,

Valutazione caso per caso
Inutile, insomma, soffocare la
citthcon nuovo cemento. «Piut-
tosto valuteremo caso per caso
le richieste dei privati che vor-
rebbero costruireunavillettain
terrenidiproprietd, ogginonedi-
ficabili».

Lavariante al Pgt - alla quale
stalavorando anchelaprofesso-
ressa Maria Cristina Treu del
Politecnicodi Milano -unacon-
sulenza esterna da 38mila euro
-dovrebbe andare inportoentro
i primi mesi del 2016. m

iprdln o i
2z0lo FOTO BARTESAGHI

Il centro di Erba visto dal Corni



4 | EDILIZIA E TERRITORIO [§ |

CONGIUNTURA

| 16-21 MARZO 2015

LUl S TR N AT A W] AU N Trend semestrale, negli annl Indicatl, dell‘indice delle quotazion residenzlall e dell'indice delle compravendite (2004 = base 100)

~m=Le compravendite ==l prezzi

1295 128,9 1286 128,6 1292 1208 1300 554
= — 124,2
120,7
%_3

49-450‘9__2:'2
T § £ F B B F E % % F % g § § § § § ®§ ® § 3§
Y 3 § 4 & % 8 B A4 & & B § % & 5 8 B B R R

Fonte: Omi-Agenzia delle Entrate

DOpO anni dl CaIO " 2014 ChiUde in pOSitiVO Numero compravendite, per anno e per settore

L'immobi

liare

inverte la rotta
ma la ripresa
attende conferma = = = == = =

Per la prima volta dal 2007 I'anno si chiude con una
crescita degli scambi di case (+3,6%) dei mutui (+12,7%).
Ance: «Scenario nuovo». Nomisma e Scenari Immobiliari:
«L'economia resta fragile, molto dipende dal Qe di Draghi»

D1 MAssimo FRONTERA

crcate immobiliare

in ripresa? I nume-

ri dell'ultimo bollet-

tino dell’Agenzia
delle Entrate sulle compraven-
dite in Italia nel quarto trime-
stre 2014 ¢ a consuntivo del-
Panno sembrano giustificare
Pottimismo. Gli incrementi regi-
strati, sottolinea I'Agenzia delle
Entrate, seguono sette anni di
decrescite continue e generaliz-
zate. Un decremento che ci ha
riportati al passato, con un pil
che dimezzamento del volume
degli scambi, rispetto ai valori di
dieci anni fa (si vedano le tabel-
le a fianco). Si capisce, dunque,
chi ha voglia di brindare. Resta
da capire se sia il momento giu-
sto o non si debbano aspettare
altre conferme.

QUALCOSA E CAMBIATO

Subito dopo la_pubblicazione
del bollettino dell’ Agenzia delle
Entrate, 1'Associazione dei co-
struttori ha diffuso unn nota per
sottolineare il cambio di rotta e,
soprattutto, I'incremento di due
miliardi (tra 2013 ¢ 2014) regi-
strato nelle erogazioni dei mu-
fui,

«Speriamo di essere finalmen-
te 4 una svolta nell’economa ge-
nerale, dopo questi anni di crisi
durissima — dice 1l presidente
dell’Ance, Paolo Buzzetti, da-
gli stand del Mipim, il salone
immobiliare di Cannes — Oggi
siamo di fronte a un quadro radi-
calmente diverso, sia per ghi ele-
menti macroeconomici, come il
costo del petrolio che & diminui-

to e 'euro che ha perso valore
rispetto al dollaro, e finalmente
il quantitative easing della Bece
che sta mettendo 60 miliardi al
mese nel sistema dei vari Paesi,
oltre alle riforme importanti nel
campo del lavoro e della sempli-
ficazione amministrativa», Buz-
zetti cita anche le misure gover-
native di incentivo ai mutuj e di
sostegno ad affitti e acquisti di
case. «Il risultato di tutto questo,
inclusa la fiducia, che & impor-
tantissima, ha portato ai dati che
ci stanno dimosirando che c'¢
un po’ di ripresa, dati oggettivi
di confronto 2014 su 2013 che
diventano di grande speranza.
Pid in particolare, nel segmen-
to abitativo, I'Ance mette 1'ac-
cento sull’accelerazione di com-
pravendite nelle grandi citta, tra-
dizionalmente anticipatrici del
trend generale. «Probabilmente
hanno agito due forze — spiega
I'Ance — un ritomo delle fami-
glie che erano andate ad abitare
nelle prime o seconde cinture e
che ora stanno tormando, L'altro
fenomeno & la domanda di base,
acquisti immobiliari assistiti da
mutui, che dimostrano il cambia-
mento di atteggiamento delle
banche». Quanto ai mutui, I'An-
ce sottolinea che gli incrementi
di erogazioni e acquisti con mu-
tuo segnalati dall’Omi-Entrate
sono depurati da surroghe o rine-
goziazioni di prestiti precedenti,

OCCHIO A PIL E INFLAZIONE

1 segnali positivi? «Ci sono
indubbjamente — riconosce Luca
Dondi, direttore gencrale di
Nomisma —, aumento degli
scambi nelle grandi cittd, e ora
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COMPRAVENDITE RESIDENZIALI L'uftimo blennio a confronto IN 10 ANN! DIMEZZATO

2013 2014 % IL NUMERO DEGLI SCAMBI
TOTALE 403424 417524 3,6 o ’
Grandi citta(*) 68.497  74.795 9,2 :r:mgﬁo_ ﬂme delle
Pravince delle grandi citta (*) 67.330 69,598 3,4 abitazioni = registrato a fine 2014 &
Capoluoghl 132122 141874 7,4  unsegndle incoraggiante, Secondo
Non capoluoghi 271.002 275.650 1y Seenad I:;mbﬁal, it rend
Nuda proprieta 20.797 21108 15 mmwﬁm :Ta!‘rili
Con mutuo 143.572 161.842 12,7 percentual, L'inaemento degli
~ Capitale erogato (min €) 17,557 19,306 10,0 @bl s vedficato sopratutto
— Capliale erogato per unita abitativa (mighaia €) 122 119 2,4 nelle grandi avee uhane e nel
: capoluoghl. Anche i mutui concessi
Nota: (*) Roma, Milano, Torlno, Genova, Palermo, Bologna, Fitenze, Napoli. dalla banche sono in aumerto. I
Fonte: Omi-Agenzia delle Entrate dato perd & controverso perché —
fanno osservare gl esperti - )
L'ultimo blennio a confronto ;puaut;bze m:e dm a
2013 2014 % non conisponde un actuisto di
Uffici 9.454 9.017 " 4,6 m&mﬁmoﬁmm
Negozl 24.356 25753 57 domanda e offerta di cedito.
Capannoni 9.246 9.582 3,6 mﬁg mﬁ m
Fonte: Omi-Agenzia delle Entrate degh uffi, ’
anche nei capoluoghi di provin-  DRAGHI AGO DELLA BILANCIA te in contanti, in operazioni. di

cia, I'incremento delle erogazio-
ni di mutui, ma ci metterei an-
che tutte le recenti acquisizioni
di immobili direzionali sulla
piazza di Milano; e in Borsa le
societd immobiliari hanno rico-
minciato a guadagnare qualcosa
perché si & diffusa I'aspettativa,
non si sa quanto fondata, di un
miglioramento  dell’economia.
Complessivamente, sono tutti se-
gnali positivi, e di un quadro in
miglioramento, anche se resta
una fragilita di fondo e i prezzi
non risalgono».

Da cosa si pud capire se si
tratta di una fiammata di ottimi-
smo o se & I'avvio di una ripresa?
«La conferma — risponde Dondi
— deve arrivare dai mega-trend
nei prossimi 3-6 mesi: la fiducia
che & stata seminata e stimolata
deve trovare riscontri nella ripre-
sa di Pil, nell'occupazione e infla-
zione altrimenti il rischio & che ci
sia una ricaduta».

Cauto anche Mario Breglia,
presidente di Scenari Immobi-
liari: «Stinmo ancora camminan-
do sul fondo, siamo ai minimi
storici del mercato immobiliare,
ci sono piccoli rimbalz, e noi
pensiamo che le compravendite
di case possano crescere que-
st'anno del 4,5%; ma tutto que-
sto ci dice solo che il mercato
vivacchia, Non & un mercato in
buona salute». Breglia snocciola
gli elementi macroeconomici da
considerare: «L'effetto Draghi
ancora non ¢’ stato, € non so
quando c¢i sard, Le banche non
fanno mutui e hanno ancora tan-
te sofferenze». Breglia non cre-
de che i numeri sui mutui rispec-
chiano effettivamente una ripre-
sa delle compravendite; «Se ab-
biamo il 30% di mutui in pid e il
3% di case vendute in pid c'¢
qualcosa che non toma». «La
realth & che chi compra oggi sta
comprando quasi esclusivamen-

importi superiori ai 300mila eu-
ro. Il resto sono soprattutto surro-
ghe: famiglie che rinegoziano il
contratto con la banca, allungan-
do il debito, oppure cambiano
istituto di credito». 1 verdetto
sul mercato abitativo & impieto-
so: «Siamo tomati agli anni *90,
numeri piccoli, compra solo chi
ha i soldi e non ha bisogno delle
banche». Ma la questione resta il
quadro economico pill generale,

«Nel 2007 la disoccupazione
era all'8% — sottolinea il presi-
dente di Scenari Immobiliari —
oggi & al 13%, non ci sono acqui-
st degli stranieri, ¢'& una scarsis-
sima mobilith intema, anch’essa
legata al ciclo economico e della
disoccupazione». Ancora una
volta toma il nome del presiden-
te della Bee: «Molto dipende dal-
le aspettative del Qe di Draghi,
ma gli effetti di questo, ancora
non ¢i sono», B

© RO BERATA
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CANTIERI 2.0 DI ANTONIO DRTENTI COSTI E RICAVI PER RISORSA

Decisioni tempestive con un sistema di contabilita analitica

A ogni cantiere
il suo controllo
di gestione

azienda edile,
che ¢ impegna-
ta a porfare a
termine uno o
plit progetti e vuole tene-
re sotto controllo non solo
1 singoli cantleri, ma an-
che i costi concernenti la
sede, e la situazione econo-
mica-finanziaria  globale
dell'impresa, ha bisogno di
un sistema organizzato e in-
tegrato  d'informazioni e
processi che sono propri
del controllo di gestione
aziendale. Con il mercato
che si sta allargando e le
aziende che si diversifica-
no, avere un sistema come
il bilancio d'esercizio e la
contabilits generale, non
basta pii. Il processo ha
bisogno anche di un siste-
ma di contabilith analitica,
che pud essere creato paral-
lelamente alla contabilita fi-
scale obbligatoria, necessa-
rio alla raccolta d’informa-
zioni e alla ripartizione dei
costi aziendali tra i singoli
centri di responsabilith e
gli specifici obiettivi azien-
dali. Avere un sistema di
contabilith analitica signifi-
ca portare in azienda un be-
neficio in pid, ma anche
sostenere dei costi in pid
per 'acquisto dei software
e la formazione dei dipen-
denti, quindi il costo della
raccolta d'informazioni de-
ve essere inferiore al benefi-
cio, e permettere alle perso-
ne di lavorare meglio con
gli strumenti tecnologici.
Mentre la contabilith ge-
nerale rileva i costi azienda-
li classificandoli per natu-
ra, ovvero, in base alla tipo-
logia del fattore produttivo
che ha originato il costo, la

[

contabilitd analitica proce-
de alle rielaborazioni dei
costi sulla base della desti-
nazione, Si utilizzano stru-
menti di natura extra conta-
bile (contabilith analitica,
reporting, budgeting) per-
ché i dati prodotti dalla con-
tabilith generale non sono
sufficienti nel controllo di
gestione in quanto la conta-
bilith generale non tiene in
considerazione  situazioni
preventive e consuntive; i
dati si riferiscono alla ge-
stione dell’impresa nel suo
insieme, senza lener conto
dei centri di costo-responsa-
bilita; riguardano solo le in-
formazioni della gestione
passata dell’azienda; e non
sono tempestivi e aggioma-
ti al momento attuale.

Il solo piano dei conti
della contabilith generale
quindi non & sufficiente,
ma sono necessari altri ar-
chivi di contabilita analiti-
ca per strutturare un buon
sistema di controllo di ge-
stione, Alla base ci sono
innanzitutto le risorse ele-
mentari, che individuano
I'insieme di tutti gli elemen-
ti utilizzati dall’impresa
per svolgere la propria atti-
vith. Ci dicono che cosa sta
generando un costo-ricavo
nella massima analiticita:
materiali, noli, e manodope-
ra, Esse sono le stesse risor-
se che sono utilizzate per il
controllo dei costi di un
cantiere attraverso rapporti-
ni e ddt (es:: un determina-
to tipo di calcestruzzo, o
uno specifico operaio spe-
cializzato, vedi il grafico ri-
portato in alto).

Queste risorse elementa-
ri_devono essere allocate
tra i centri di responsabilita
aziendali: i centri di costo.
Essi sono i luoghi fisici in
cui si sta svolgendo un la-
voro (es.: cantieri, sede, at-
trezzature, vedi la figura ri-
portata in basso) e ci indica-
no dove si sta jmputando
un determinato costo-rica-
vo. Naturalmente non sono

fissi, ma cambiano secon-
do le esigenze dell'impre-
sa. Mentre le risorse con-
sentono di individuare la
natura del costo, i centri di
costo consentono di indivi-
duare la sua destinazione,
La determinazione, in un
particolare periodo di tem-
po, dell’ammontare dei co-
sti-ricavi di ciascun centro
di costo, e la determinazio-
ne del valore delle risorse
elementari da questi consu-
mati, risulta utile in quanto
consente di responsabilizza-
re il personale (es. capo
cantiere) sul grado di effi-
cienza nell’utilizzo delle ri-
sorse disponibili, guidando
i comportamenti dei respon-
sabili di centro di costo (es.
cantiere x) mediante il con-
fronto tra costi obiettivo e
costi consuntivi.

La struttura di gestione
invece & un raggruppatore
sintetico delle risorse, Tie-
ne conto di che cosa genera
un costo-ricavo, ed & strut-
turato per macrocategorie
di risorse elementari. Non
& altro che un budget globa-
le dell’azienda e serve a
programmare gli obiettivi e
le azioni nel breve periodo
(sulla struttura di gestione
si andrd a stimare un bud-
get sia per costi sia per rica-
vi dell’azienda, per verifica-
re le differenze a consunti-
vo). La sua caratteristica
principale & quella di riusci-
re a tradurre gli obiettivi
anche in termini economici
¢ finanziari e divisi per cen-
tri di responsabilith, L'im-
presa edile che sfrutta I'im-
postazione di una struttura
di gestione, si pone come
obiettivo il poter disporre
di dati sintetici per prende-
re decisioni, essa infatti de-
scrive il modello di busi-
ness aziendale, perché ogni
imprenditore deciderd qua-
li voci prendere in conside-
razione.

Attraverso specifici sof-
tware c'® la possibilita di
integrare le registrazioni
contabili di contabilitd ge-

?gr%’::l!: Sergio Blanchi
Manodopera Operalo
diretta qualificato Mario Rossi
Operaio
I specializzato I Sabbla
Manod Cottimisti/
indirelta I subappalti Ghiala
Risorse Materiali Inerti Pietrisco
Materiali : Calcestruzzo
elettrici Calcestruzzi Rck30in S3
Slcurezza Dpi Elmetti
Noli Guanti

m Nel grafico In alto viene riportato un esemplo di
come la contabilitd analitica da affiancare a quella
generale di impresa permetta di individuare tutte Je
risorse elementari utilizzate dall'impresa per la
gestione di un determinato cantiere attribuendo

a ciascuna voce | dati necessarl in termini di costi e

IL RUOLO DEI CENTRI DI COSTO

ricavi, Nel grafico In basso lo stesso sistema viene
utilizato per tenere sotto controllo | centri di costo.
Entrambe le *fotografie” sono necessarie

per responsabilizzate le figure coinvolte in cantiere
¢ permettere al management di compiere scelte
sulla base di dati concreli e aggiomati.

nerale con quelle di contabi-
lith  analitica  facendo
un'unica registrazione, e as-
sociando nello stesso mo-
mento a ogni riga di costo-
ricavo, un conto del piano
dei conti, un centro di co-
sto, una risorsa e una task
di struttura di gestione, con-
sentendo di contenere il nu-
mero delle operazioni ne-
cessarie per la registrazio-
ne dei fatti di gestione nei
diversi sistemi informativi
e favorisce la completezza,
I'attendibilith e la coerenza
delle informazioni.

1l controllo di gestione &
un processo direltivo pid
che contabile, poiché & il
general management a deci-
dere quali sono le aree d'in-
teresse e i gruppi di risorse
da tenere sotto controllo.

utile ricordare che il con-
trollo di gestione deve esse-
e sempre a supporto del-
I"attivitd del management,
poiché prevede la trasmis-
sione dei dati della struttu-
ra di gestione/budget e dei
centri di costo ai vertici
aziendali, Per questo & fon-
damentale avere un sistema
informativo di reporting: le
informazioni prodotte devo-
no essere organizzate in re-
port e messe a disposizione
della direzione per guidarla
nei processi decisionali, Il
sistema pud prevedere la
stesura di report differenti
con diversi gradi di sintesi
¢ analiticita in relazione ai
differenti  destinatari: re-
port per centri di costo, re-
port per struttura di gestio-
ne, fino ad arrivare a cono-

C tiere Strad
fonimesse Jtalia IC Statale xx
Commesse Operedi
estero ompletament
Mezzi e Opere di
altrezzature Autacamo X finitura
o
costo
Opere di
Sede Autocarro Y fandazione
Magazzino

scere costi-ricavi delle sin-
gole risorse.

Ogni cantiere ha una sua
storia, ed & unico e imipeti-
bile, anche se poi le attivita
svolte sono conosciute e
complute ripetutamente, il
sistema deve essere sempre
orientato e specifico alle di-
verse commesse in corso.
Avere degli strumenti di
controllo di gestione signifi-
ca quindi non operare trop-
po tardi, e avere uno stru-
mento importante per la
compelitivitd aziendale, =
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LE PUNTATE PRECEDENTI
Questo articolo & i decimo di una serie:
sul sito a raccolta di tutta la ubrica



