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Il governo vara un decreto sulle vendite cosiddette off-plan, Che protegge anche i costruttort

Dubai frena le truffe immobiliari

Maggiori tutele per chi acquista le
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endite su carta e grat-
tacieli mai realizzati:
nell'ultimo anno sono
stati migliaia i progetti
immobiliari

stri che potessero ricostruire
queste truffe,

Ma la crisi ha svelato gli intop-
pi di un mercato che, sebbene tra
1 pitt ambiti e redditizi dell'ul-
timo decennio, faceva acqua da
tutti i lati. D’altra parte, nell'ul-
timo anno

cancellati a
Dubai. Pro-
getti per cui
veniva paga-
to anticipa-
tamente dal
compratore
fino al 40%
dell'importo.
Progetti che
non sono mai
stati realiz-
zati e che in
molti casi si
sono rivelati
delle vere e
proprie truf-
fe: non sono
stati pochi,
infatti, i casi
di sedicenti
costruttori o agenti immobi-
liari volatilizzatisi, tra le dune
emiratine, con i soldi versati
dai malcapitati acquirenti.

- Non esistevano neanche regi-

anche 1 co-
struttori non
hanno avuto
vita facile: ri-
chieste di an-
nullamento
dei contratti
di compra-
vendita e ver-
tenze a volte
ingiustificate
sono state
all'ordine del
giorno.

E cosi che
il governo
dubaino &
corso ai ripa-
ri. Atteso gia
da anni dagli
operatori del
settore immobiliare & stato, in-
fatti, pubblicato nella Gazzetta
Ufficiale di Dubai il decreto n.
6/2010 sulle ¢.d. vendite off-plan.
Il decreto, introducendo una se-
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rie di chiarimenti in tema di
vendite di unita immobiliari in
corso di costruzione, sopperisce
alle lacune della previgente re-
golamentazione,

* A tutela del costruttore.
Confermando che il costrutto-
re deve registrare la vendita
dell'immobile presso I'ente go-
vernativo di riferimento, il Du-
bai Land Department (DLD),
entro 60 giorni dalla conclusione
del contratto, il decreto precisa
che in caso di ritardo la vendita
& pur sempre valida.

Sono stati, infatti, numero-
si i casi in cui gli acquirenti
hanno iniziato vertenze giu-
diziarie per chiedere la nullita
del contratto di compravendita
proprio sul presupposto che la
registrazione dell'operazione
era avvenuta oltre i 60 giorni
prescritti dalla legge.

Vertenze che, come spiega I'av-
vocato Paola Petti, consulente
legale presso lo studio Dar Al
Bayan di Dubai, traevano ori-
gine dal precedente favorevole
reso dal caso “Mirzin”. «8i trat-
ta», spiega, «di una delle prime
decisioni emesse da un Tribu-
nale dubaino a favore degli ac-

Finiti i tempi d’oro degli speculatori

tefano Meani di Dubai Legal, con-
sulente legale nel settore Real Esta-
te emiratino, parla ad AvvocatiOggi
del mercato off-plan di Dubai.
Domanda. Avvocato Meani, qual &
nel complesso lo stato attuale della
speculazione immobiliare a Dubai?
Risposta. I tempi d’oro degli speculatori
sono finiti. U'introduzione delle nuove leg-
gi che regolano la proprieta immobiliare,
unita alla crisi economica ed una maggiore
professionalita di tutti gli operatori, ha di
fatto eliminato dal mercato tutti colora che
| agivano in modo improvvisato con il solo
| scopo di fare rapidi e facili guadagni.

i In definitiva ritengo che ancora oggi un
investimento immobiliare a Dubai, seppur
non rappresenti pit una fonte di guada-
gno immediato, sia comunque meritevole

di attenzione.

D. Qual &, invece, lo stato degli ac-
quisti off-plan e come 1a crisi ha cam-

biato lo scenario?

R. In questo momento il mercato off-plan

| @& fermo poiché sul mercato vi sono molti
immobili gia pronti ad ottimi prezzi ed in
posizioni davvero interessanti (si pensi a
Dubai Marina). La crisi ha di fatto por-
tato alla cancellazione di molti progetti

e difficilmente nel breve periodo ne par-
tiranno di nuovi, dato che i costruttori si
dovranno dedicare a terminare quelli ap-

pena iniziati.

D.. In caso di acquisto off-plan quali
sono le regole d’oro da seguire?

‘R.. Si dovrebbe anzitutto verificare sul
posto il prezzo di mercato dei vari «proget-
ti». Quindi & consigliabile fare un’indagine
presso pit intermediari che operano a Du-
bai. Sarebbe opportuno scegliere progetti

case ancora su carta

quirenti di immobili in corso di
costruzione. La sentenza e stata
emessa I'anno scorso ed ha affer-
mato la nullita dell'intero con-
tratto di compravendita poiché il
costruttore non aveva registrato
la vendita nell'apposito registro
istituito con la legge n. 13 del
2008». Sempre a vantaggio del
costruttore, il decreto n. 6/2010
permette alle parti di stabilire
nel contratto che il costruttore
possa aver diritto ad ottenere

_un’integrazione del prezzo qua-

lora I'unita — al termine della
costruzione — risulti pitt grande
di quanto stabilito nel contratto
di compravendita. Se, al contra-
rio, 'unita risultasse pit picco-
la, il costruttore dovrebbe ridur-
re il prezzo proporzionalmente
{con un margine di tolleranza
del 5%) a quanto stabilito nel
contratto.

* A tutela dell’acquiren-
te. Il costruttore che non ha
iniziato ancora il progetto non
puo trattenere 'anticipo pagato
dall’acquirente a meno che non
provi di aver adempiuto le sue
obbligazioni. Maggior potere
viene, inoltre, assegnato al Du-
bai Land Department, che ha
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che sono comunque gia in buon stato di

Stefano Meani

avanzamento dei lavori ed in localita dove
vi & gid una buona concentrazione di edifici
(si pensi a Dubai Marina, Jumeirah Lake
Towers, Sport City). Sicuramente, data la
rischiosita dell’investimento sulla carta e
la complessita della normativa, & consi-
gliabile rivolgersi ad un consulente legale
per essere assistiti nel corso della tratta- .
tiva. Del resto, negli Emirati non esiste
una figura gimile a quella del notaio, a cui
ci affidiamo in Italia quando eseguiamo
un’operazione tanto delicata quale & 1'ac-
quisto di un immobile.

Vautorita di svolgere il ruolo di -
mediatore nelle controversie tra
acquirenti e costruttori allo sco-
po di mantenere in vita il rap-
porto. Il DLD ha anche il potere
di proporre alle parti qualsivo-
glia soluzione che possa portare
ad una risoluzione amichevole
della vertenza. Si attribuisce,
infine, per la prima volta il di-
ritto del compratore di risolvere
il contratto.

Data la maggiore regolamen-
tazione, la domanda a questo
punto &: I'acquisto off-plan pud
risultare la scelta vincente o &
meglio preferire l'acquisto «chia-
viin mano»? «In questo momen-
to», secondo 'avvocato Petti, «la
legge @ abbastanza chiara e
quindi, se rispettata da parte
del costruttore, consente all’ac-
quirente di effettuare un’opera-
zione sicura, dal punto di vista
legale, anche nel caso di acquisto
sulla carta (off-plan). Tuttavia,
almeno fine a quando la crisi
non sara superata, @ consiglia-
bile I'acquisto di immobili termi-
nati, tanto pin che i prezzi sono
scesi di oltre il 50% rispetto ai

- picchi raggiunti nel 2008”.
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