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COMUNE DI PAVIA

PG.:19928/2010
VERBALE DELLA RIUNIONE DELLA COMMISSIONE CONSILIARE III^

GESTIONE DEL TERRITORIO

SEDUTA DEL 30/09/2010

In data 30/09/2010 alle ore 18.00, in seconda convocazione, si è tenuta presso la Sala Gruppi 2 del Comune di Pavia, la riunione della Commissione Consiliare III^ con il seguente O.d.G.:

1. Determinazioni in materia di edilizia residenziale pubblica circa la cessione in proprietà delle aree già concesse in diritto di superficie (cosiddetta trasformazione) e la modifica delle convenzioni attributive del diritto di proprietà, secondo quanto previsto dall’articolo 31 commi 45,46,47,48,49 e 50 della Legge 23 Dicembre 1998 n. 448;

2. PGT – Bozza del documento di piano.

Sono presenti i sigg.: Rossella Massimo (Presidente) – Conti Carlo Alberto (sostituisce cons. Arcuri Giuseppe) – Mognaschi Matteo – Demaria Giovanni – Adenti Francesco - Ruffinazzi Giuliano – Pezza Matteo – Boffini Luigi – Ferloni Paolo – Vigna Vincenzo

Assenti i sigg.: Martini Franco

Risultano presenti inoltre i sigg.: Fracassi Mario Fabrizio (Assessore Urbanistica, edilizia privata, politiche energetiche, politiche economiche, protezione civile, politiche agricole e forestali) – Arch. Angelo Francesco Moro (dirigente Settore Ambiente e Territorio) - Dr. Panighi Fabio (Settore Ambiente e Territorio) – Consigliere Maggi Sergio – Consigliere Guerini Carlo.

Il presidente Rossella apre la discussione di cui al 1° punto O.d.g. lasciando la parola all’assessore Fracassi.

Assessore Fracassi: L’argomento è stato presente in più occasioni sulle testate giornalistiche, è un argomento che è stato studiato anche dalle precedenti amministrazioni. All’inizio del nostro insediamento ci sono state presentate alcune raccolta firme, patrocinate in alcuni casi da rappresentanti del PD, poiché si riteneva un problema importante che doveva essere risolto andando incontro alle difficoltà dei cittadini. C’è stata una discussione in Consiglio Comunale quindi gli uffici hanno cominciato a valutare ed analizzare i vari casi presenti sul nostro territorio. Il lavoro molto lungo e complesso è avvenuto in collaborazione con alcuni notai che hanno dato un parere sulle procedure da adottare. In questi anni molti cittadini lamentavano che, all’atto dell’acquisto, non erano stati informati dei vincoli riportati nel contratto che avevano però sottoscritto.

(Alle ore 18.20 entrano i consiglieri Conti e Adenti.)

E’ necessario viaggiare su un clima di regolarità, pertanto ho chiesto agli uffici di confrontarsi con i notai per arrivare ad un documento che rispettasse pienamente la legge e che fosse inattaccabile sotto ogni punto di vista, pur cercando di andare incontro alle difficoltà dei cittadini. Non concorda con l’idea avanzata dai notai su una forzatura della legge poiché potrebbe dare adito ad una serie di contenziosi. Sarà possibile quindi vendere prima dei 30 anni ad un prezzo leggermente inferiore rispetto al prezzo di mercato.

Questa decisione preserva tutti da eventuali contenziosi. Valuteremo con gli uffici quante saranno le richieste in questo senso tenendo conto che con questa delibera stiamo cercando di andare incontro a tutte le esigenze.

Consigliere Pezza: Considerato che il vincolo dei 30 anni delle convenzioni originarie impedisce ai proprietari di vendere al prezzo di mercato imponendo un prezzo di vendita molto basso, tenuto conto del fatto che in questi 20 anni sono cambiate molte cose, la richiesta era quella di modificare la scadenza concedendo la vendita al libero mercato dopo i 20 anni di convenzione lasciando invece tutti i vincoli della convenzione originaria fino ai 20 anni. 

Esistono poi diverse casistiche e trattamento differente per i cittadini che sono già proprietari, in relazione al fatto che abbiano o no, all’interno della convenzione originaria, i vincoli pedissequi riferiti all’art. 35.  In questi casi chi ha convenzioni con vincoli pedissequi è libero di vendere quando vuole al prezzo di mercato, chi ha convenzioni con vincoli non pedissequi può vendere comunque prima dei 20 anni ad un prezzo stabilito dal comune in piccola percentuale inferiore al valore di mercato.  Ribadisce che, a suo avviso, era più coerente diminuire il vincolo temporale per tutti lasciando comunque in essere i vincoli soggettivi e di prezzo per 20 anni.

Ritiene che nessuno avrebbe interesse ad impugnare un provvedimento di questo tipo, non concorda sulla possibilità della modifica della convenzione a fronte di un indennizzo. Se esiste un interesse pubblico alla modifica della convenzione deve essere fatta senza prevedere il pagamento di un indennizzo. 

Per il pagamento dell’indennizzo è prevista una fideiussione, considerati i costi delle fideiussioni sarebbe opportuno prevedere il versamento anticipato dell’indennizzo per poter accedere alla modifica della convenzione.

Sarebbe opportuno identificare in Consiglio Comunale, prima della votazione, quali potrebbero essere i casi di incompatibilità. 

Dr. Panighi: la possibilità di ridurre il vincolo temporale da 30 a 20 anni per gli alloggi in proprietà è disciplinata dall’art. 31 commi dal 45 al 50 della L. 448/98. In particolare il comma 46 afferma che le convenzioni devono essere stipulate per una durata pari a quella massima prevista dalle disposizioni della L. 10/77 Bucallossi. La logica fondamentale è, nell’ambito dell’edilizia residenziale pubblica, che si modifichino le convenzioni utilizzando lo schema della legge Bucalossi. Diventa difficile sostenere che sia possibile derogare a queste norme. La soluzione proposta, rispettosa delle regole, è quella di mantenere un vincolo sul prezzo che tuttavia può essere stabilito in percentuale leggermente inferiore al valore di mercato andando così incontro alle esigenze delle persone che potrebbero avere la necessità di vendere prima dei 30 anni.

Segnala che tutti i PEEP sono stati esauriti alla fine degli anni 80, rimane qualcosa alla zona Vallone relativo agli anni 91/93; gli unici interventi risalenti alla metà degli anni 90 sono Via Aselli, Str. Paiola e Mirabello. Un solo caso di convenzione fatta nel 2003 in Via Aselli a causa della liquidazione coatta amministrativa di una cooperativa con relativa revoca e riassegnazione della convenzione.

Per quanto concerne la richiesta di fideiussione per garanzia è una prassi consolidata adottata da circa 10 anni.

(alle ore 18.50 il consigliere Adenti esce)

Per quanto riguarda il versamento del corrispettivo, il comma 48 disciplina il criterio di calcolo. Sostanzialmente si deve quantificare il valore dell’area in caso di esproprio, moltiplicarlo per 0,6 e detrarre ciò che è stato versato all’epoca in sede di stipulazione della convenzione aggiornando ad ISTAT il versamento fatto all’epoca.

Consigliere Ruffinazzi: il dr. Panighi ha dichiarato di aver sentito che altri comuni, in maniera sprovveduta, hanno deciso di diminuire il vincolo dei 30 anni portandolo a 20. Chiede cosa rischiano questi Comuni e di conseguenza i consiglieri che hanno votato e se ci sono stati contenziosi in merito. E’ necessario capire qual è il grado di rischio.

Dr. Panighi: non si conoscono i dati statistici perché le prime ricerche sono state fatte a Gennaio. La possibilità è che un procedimento amministrativo illegittimo può portare all’impugnazione da parte di chi vi abbia interesse, come ad esempio l’associazione dei costruttori perché si andrebbero a mettere in circolazione una serie di alloggi che normalmente non lo sarebbero. 

Consigliere Pezza: la conseguenza di un’eventuale impugnazione sarebbe l’annullamento della delibera. In questo caso riemergono i vincoli precedenti ma non c’è possibilità di danno.

Consigliere Conti: se durante il contenzioso qualcuno avesse venduto si creerebbe una disparità di trattamento creando problemi.

Consigliere Pezza: dal punto privatistico non incide. Il ricorso deve essere proposto entro i 60 giorni.

Assessore Fracassi: l’esempio del ricorso fatto sull’assegnazione del PGT ci può far riflettere sui tempi lunghi dei ricorsi.

Consigliere Vigna: chiede se non sarebbe opportuno richiedere una consulenza in merito ad un legale e decidere in base al parere espresso.

Una soluzione potrebbe essere quella di mantenere in ogni caso un vincolo fisso di 20 anni e dare la possibilità di vendere dopo i 20 anni e prima dei 30 ad un prezzo leggermente inferiore a quello di mercato.

Dr. Panighi: precisa che non è possibile convenzionare al prezzo di mercato. La soluzione è stata quella di vendere ad un prezzo inferiore di una percentuale stabilita rispetto al prezzo di mercato. Il prezzo di mercato può essere riferito a quello stabilito dall’osservatorio sul mercato dei valori immobiliari che viene redatto dall’agenzia del territorio ed aggiornato semestralmente oppure allo scenario immobiliare Pavese, o ancora al “consulente Immobiliare”.

Alle ore 19.20 entra il consigliere Adenti.

Consigliere Pezza: l’incongruenza è che la percentuale di riduzione è stabilita dal comune e si potrebbe arrivare ad un prezzo assolutamente di poco inferiore al prezzo di mercato. 

Consigliere Vigna: bisogna tenere presente che le valutazioni di mercato vanno da un minimo ad un massimo. La riduzione del 10% va bene il problema è il valore attribuito dalle fonti citate.

Dr. Panighi: le valutazioni sono diversificate in base al tipo di casa e agli anni di vita dell’abitazione. 

Alle ore 19.30 il consigliere Adenti lascia la seduta.

Il Presidente Rossella, terminata la discussione, mette in votazione la delibera di cui al primo punto dell’O.D.g.: 

“Determinazioni in materia di edilizia residenziale pubblica circa la cessione in proprietà delle aree già concesse in diritto di superficie (cosiddetta trasformazione) e la modifica delle convenzioni attributive del diritto di proprietà, secondo quanto previsto dall’articolo 31 commi 45,46,47,48,49 e 50 della Legge 23 Dicembre 1998 n. 448”

Sono presenti alla votazione:

Votanti n.9 (totale voti 38)

Favorevoli n. 4 (voti n. 22): Rossella massimo(8); Conti Carlo Alberto (7); Mognaschi Matteo (5); Demaria Giovanni (2).

Contrari n. 3 (voti 14): Ruffinazzi Giuliano (5); Pezza Matteo (5); Boffini Luigi (4).

Astenuti n. 2 (voti 2): Ferloni Paolo (1); Vigna Vincenzo (1).

Il presidente, rimanda la discussione del punto 2 O.d.g. alla convocazione della commissione III stabilita per il giorno 12/10 c.a. 

La seduta si conclude alle ore 19.40.

Sede,01/10/2010

La segretaria della Commissione




Il Presidente della Commissione


Angela Bertoni






Rossella Massimo

