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COMUNE DI PAVIA

PG.: 19219/2010
VERBALE DELLA RIUNIONE DELLA COMMISSIONE CONSILIARE III^

GESTIONE DEL TERRITORIO

SEDUTA DEL 24 Settembre 2010

In data 24/09/2010 alle ore 17.30, 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. Elezione del Presidente la Commissione;

2. 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;

3. Varie ed eventuali.

Sono presenti i sigg.: Rossella Massimo – Arcuri Giuseppe – Mognaschi Matteo – Demaria Giovanni – Ruffinazzi Giuliano – Pezza Matteo – Boffini Luigi – Ferloni Paolo – Vigna Vincenzo

Assenti i sigg.: Adenti Francesco – Martini Franco

Risultano presenti inoltre i sigg.: Notaio Di Giorgi Monica; Notaio Marchetti Marco; Notaio Borri Roberto; Dr. Panighi Fabio (settore Ambiente e territorio); Vice Presidente Consiglio Comunale Maggi Sergio; dalle ore 19.25 Fracassi Mario Fabrizio (Assessore Urbanistica, edilizia privata, politiche energetiche, politiche economiche, protezione civile, politiche agricole e forestali).

Assume la presidenza della Commissione il Vice Presidente della Commissione III^ Gestione del Territorio Pezza Matteo ai sensi dell’articolo 13 comma 3 del Regolamento del Consiglio Comunale.

Il Presidente Pezza, verificata la validità della seduta per la presenza del numero legale, dichiara aperta la riunione introducendo il primo punto all’ordine del giorno.

Presidente Pezza: Comunica che presiederà la seduta fino alla nomina del nuovo presidente. Chiarisce che, come richiesto dalla giunta, ha iscritto all’ordine del giorno la discussione della delibera relativa all’edilizia residenziale pubblica rimandando la decisione della discussione al futuro nuovo presidente della commissione;

Presidente Pezza: Apre la discussione in merito alla trattazione del primo punto dell’ o.d.g. “Elezione del Presidente” dando la parola al consigliere Ruffinazzi che ne ha fatto richiesta;

Consigliere Ruffinazzi: Esprime con alcune considerazioni iniziali che, si augura, possano essere d’aiuto al futuro presidente. Ritiene fondamentale che il nuovo presidente tenga conto del lavoro sin ora svolto da questa commissione precisando che l’atteggiamento della minoranza è sempre stato collaborativo lavorando sempre in maniera positiva senza fare ostruzionismo. Sottolinea che, ad oggi, la discussione sul PGT non ha permesso alla minoranza di avere una visione chiara su ciò che l’amministrazione ha intenzione di portare avanti. Tenuto conto del fatto che, spesso, le carte presentate nelle varie commissioni sono sostanzialmente cambiate, con particolare riferimento alle aree di trasformazione, chiede che sia presentata una bozza abbastanza realistica cosicché si possa discutere facendo considerazioni concrete.

Il presidente concede la parola al consigliere Mognaschi che ne ha fatto richiesta.

Consigliere Mognaschi: Accoglie la critica costruttiva presentata dall’opposizione precisando che è sua opinione che, sia l’assessore Fracassi sia l’ex presidente Labate, siano sempre andati nella direzione della trasparenza e della correttezza. Ritiene che l’opposizione abbia sempre mantenuto in commissione un atteggiamento responsabile. 

In merito all’elezione del nuovo presidente, tenuto conto dell’impegno e della serietà con cui sta svolgendo l’incarico istituzionale di consigliere comunale, per la professionalità e la trasparenza, considerando soprattutto la qualifica professionale di ingegnere, ritiene opportuno indicare il consigliere Massimo Rossella quale nuovo presidente della commissione.

Presidente Pezza: Chiede al Consigliere Rossella se accetta la nomina e se ci sono altre proposte prima di procedere alla votazione. Concede la parola al consigliere Arcuri che ne ha fatto richiesta.

Consigliere Arcuri: Come risposta alle considerazioni del consigliere Ruffinazzi, chiarisce che, a suo parere, è positivo che i documenti presentati siano in continuo evoluzione. Più si discute più si ha la possibilità di capire. Bisogna tenere presente che, in ogni caso, le proposte devono essere discusse prima in giunta, poi in commissione e solo alla fine in Consiglio Comunale che è sovrano. Le discussioni costruttive permettono anche alla maggioranza di prendere delle decisioni e valutare caso per caso le problematiche e le proposte avanzate.

Alle ore 17.54 entra il Consigliere Vigna.

Il presidente Pezza concede la parola al consigliere Ruffinazzi che ne ha fatto richiesta.

Consigliere Ruffinazzi: In considerazione del fatto che l’assessore richiede tempi stretti per l’approvazione del PGT, è necessario avere la disponibilità di discutere nuovamente dall’inizio ogni qualvolta sia apportata una modifica. L’invito è di poter discutere una bozza definitiva in cui non siano apportate modifiche sostanziali.

Presidente Pezza: Ricollegandosi alle considerazioni espresse dal consigliere Ruffinazzi, porta ad esempio il problema del campo nomadi. La legge prescrive che questo debba essere indicato nel piano di servizi. Il fatto che non sia stato indicato nel piano dei servizi impedisce di poter procedere ad una discussione realistica e costruttiva. L’impressione è che si cerchi di rimandare il confronto su alcuni temi, per procedere più rapidamente con i lavori della commissione.  La discussione deve essere franca e chiara con tutte le carte sul tavolo. Emblematica, ad esempio, è la questione del PGT perché, dopo l’intervento della DIA, alla richiesta di visionare i documenti elaborati, gli uffici hanno risposto che gli atti erano stati sequestrati. Tuttavia, sulla stampa locale, l’assessore dichiarava che i documenti non erano stati sequestrati. Auspica pertanto maggiore chiarezza e trasparenza per aprire un dibattito e un confronto costruttivo.

Consigliere Boffini: Lamenta la tendenza a sottovalutare il continuo consumo del territorio e l’elevato numero di appartamenti vuoti. E’ convinto che sia necessario puntare sulle aree dismesse e privilegiare le fasce meno abbienti. 

Consigliere Arcuri: Bisogna valutare le decisioni prese dalle precedenti amministrazioni, il consumo del territorio e gli appartamenti vuoti derivano da scelte passate. Lo stesso PRG è stato fatto da amministrazioni precedenti. Noi, come maggioranza, stiamo ancora discutendo sul PGT; solo dopo la discussione in maggioranza potremmo presentare e discutere con voi le nostre scelte. Chiarisce che , in ogni caso, l’obiettivo prioritario di questa maggioranza è di recuperare le aree dismesse. Concorda sul fatto che a Pavia negli ultimi anni si sia costruito troppo e male.

Presidente Pezza: Nonostante il PRG consentisse una certa espansione, bisogna tenere presente che in quel momento era necessario in quanto erano 20 anni che non esisteva un piano regolatore. Proprio per questo motivo è necessario che il PGT vada ad aggiustare quelle che sono le carenze del PRG vigente. 

Il presidente Pezza concede la parola al consigliere Vigna che ne ha fatto richiesta.

Consigliere Vigna: Alla luce di quanto affermato sino ad ora chiede se sarà necessario rivedere tutto o se si ritiene valido quanto presentato in precedenza.

Il presidente Pezza, constatato che non vi sono altre richieste di intervento o dichiarazioni di voto, preso atto dell’unica candidatura presentata, ovvero della candidatura del consigliere Rossella, dichiara aperta la votazione per l’elezione del presidente della commissione.

Votanti n.8 (voti 36)

Favorevoli  n.5 (voti 22): Rossella Massimo (8); Arcuri Giuseppe (7); Mognaschi Matteo (5);




       Ferloni Paolo (1); Vigna Vincenzo (1).

Contrari n.1 (voti 4): Boffini Luigi (4)

Astenuti n.2 (voti 10): Ruffinazzi Giuliano (5); Pezza Matteo (5).

Il consigliere Pezza assume la funzione di vice presidente e lascia la presidenza della commissione al neo eletto consigliere Massimo Rossella.

Il presidente Rossella ringrazia i presenti e, considerando che il lavoro più impegnativo di questa commissione sarà la discussione del PGT, si impegna a favorire la partecipazione e la discussione di tutti i consiglieri  sulle proposte che saranno avanzate da questa amministrazione. E’ chiaro che, avendo partecipato solo ad alcune sedute di questa commissione, dovrà studiare tutto il lavoro fatto fino a quel momento per comprendere quali sono state le evoluzioni del PGT negli ultimi 8 mesi.

Passa quindi la parola al Dr. Panighi per la trattazione del secondo punto all’ordine del giorno.

Dr. Panighi: Saluta i presenti e passa all’illustrazione della proposta di deliberazione del C.C. inerente l’edilizia Residenziale Pubblica.

La proposta interviene su due aspetti:

· trasformazione del diritto di superficie in proprietà in continuità con i comportamenti avuti in passato;

· modifica delle convenzioni in proprietà per ridurre i vincoli che riguardano la circolazione degli alloggi;

I vincoli sopraccitati sono di due tipologie:

1. requisiti soggettivi relativi agli assegnatari;

2. vincoli di prezzo che riguardano la circolazione dell’alloggio in fase successiva.

Il lavoro è partito con una mappatura della situazione esistente per verificare quanti piani edilizia economica esistono sul nostro territorio, quanti lotti e quanti alloggi. Nella fase successiva si è aperto un tavolo di lavoro con i notai presenti per l’individuazione delle modalità con cui operare nel rispetto della giurisprudenza e della disciplina di riferimento . Si è proceduto alla valutazione delle possibilità consentite per 

· introdurre agevolazioni nell’ambito della trasformazione 

· riduzione dei requisiti degli alloggi che sono già in proprietà.

Per gli alloggi in diritto di superficie e in proprietà per i quali siano già stati superati i 30 anni dalla stipula della convenzione i requisiti sia soggettivi che di prezzo sono decaduti;  gli alloggi sono pertanto liberi per la circolazione.

Gli alloggi in diritto di superficie ove la convenzione non abbia ancora raggiunto un limite temporale di 30 anni sono vincolati sia in relazione al prezzo sia in relazione ai requisiti soggettivi. In questo caso, dopo l’approvazione del provvedimento, sarà possibile stipulare una convenzione integrativa in cui permarrà, oltre al vincolo dei 30 anni,  anche un vincolo di prezzo, inferiore al valore di mercato ma superiore rispetto al valore attuale. 

Esistono alloggi già in proprietà per i quali i vincoli convenzionali erano reiterativi di vincoli previsti da una legge che è stata abrogata; in questo caso i vincoli sono decaduti e quindi ci troviamo in un regime di libertà della circolazione degli alloggi.

Per gli alloggi in proprietà le cui convenzioni contengono dei vincoli che non sono reiterativi della legge abrogata c’è la possibilità di stipulare una convenzione integrativa che permetterebbe, fermo restando il vincolo dei 30 anni, di vendere ad un prezzo più conveniente rispetto a quello attuale.

L’unica novità rispetto al vecchio provvedimento del 1996 è l’intervento per gli alloggi in centro storico; Il PEEP del 1979 era intervenuto individuando sia le aree di edilizia residenziale pubblica da edificare sia sul centro storico per gli edifici già esistenti prevedendo due possibilità:

1. Esproprio del Comune 

2. Intervento dei privati mediante convenzione con il Comune sempre nell’ottica dei vincoli di prezzo e di requisiti.

Nel secondo caso c’era un vincolo previsto dalle norme di attuazione del piano di edilizia economica Popolare di 20 anni. Gli uffici, tuttavia, hanno riscontrato solo tre situazioni che rientrano in questa casistica.

Il presidente Rossella apre la discussione e cede la parola al consigliere Maggi che ne ha fatto richiesta.

Consigliere Maggi: Richiede tre chiarimenti:

1. Distinzione e quantificazione degli alloggi che in questo momento sono soggetti a questa variazione o mantenimento;

2. Delucidazioni in merito agli alloggi in proprietà con convenzione stipulata prima della L. 179/92 con vincoli pedissequi. In questo caso esisteva già la possibilità di vendere e acquistare liberamente senza vincoli e non è necessaria la modifica della convenzione. 

E’ convinto che in passato il Comune non abbia tenuto conto di questa possibilità creando disagi sia al compratore che all’acquirente. 

3. Chiarimenti rispetto al mantenimento del vincolo dei 30 anni per gli alloggi in proprietà con convenzione stipulata prima della Legge 179/92 con vincoli non pedissequi.

Dr. Panighi: Con riferimento alla quantificazione numerica comunica che gli uffici hanno avuto delle difficoltà oggettive inerenti, per esempio, la mancanza di alcune vecchie pratiche. In base ai lavori svolti negli ultimi anni dagli uffici può indicare un numero approssimativo superiore ai 3000.

La divisione degli alloggi per casistica e la relativa quantificazione diventa complicata in quanto, nel corso degli anni dal 2000 fino al 2008 circa, sono state fatte numerose trasformazioni di cui non esiste un elenco. 

In merito al secondo punto precisa che fino alla sentenza della Corte di Cassazione del 2008, vi erano posizioni discordanti tra le valutazioni fatte dall’avvocatura dello stato e studi fatti dai consigli notarili. La sentenza del 2008 ha chiarito definitivamente la situazione permettendo così ai comuni di agire nella piena certezza della regolarità degli atti.

Per quanto riguarda il chiarimento rispetto ai vincoli pedissequi e non, chiarisce che la sentenza della Corte di Cassazione del 2008 precisa che decadono i vincoli per le convenzioni che riportano pedissequamente l’articolo 35 della L. 865/71 abrogata con la L. 179/92.

Notaio Marchetti: Fino al 2008 i problemi si sono presentati per i proprietari di alloggi con convenzione stipulata prima del 1992 e che riportavano pedissequamente i vincoli previsti dal succitato art. 35. Le amministrazioni, che accoglievano l’indirizzo dato anche dall’ufficio studi del consiglio nazionale di notariato,  interpretavano i casi di convenzioni stipulate prima del 1992 contenenti le norme che la Botta Ferrarini ha abrogato, come un patto stipulato tra le parti e quindi, pur non avendo la cogenza delle vecchie norme, la loro violazione poteva dare atto alla risoluzione del contratto e al risarcimento del danno. E’ chiaro che, nel momento in cui venivano sottoposti i casi ai nostri studi, si procedeva ad interpellare il comune che si atteneva all’interpretazione data anche dal consiglio nazionale di notariato e valutava i vincoli delle convenzioni come vincoli pattizi. Il problema fondamentale è stato che fino al 2008 ogni comune agiva autonomamente dando interpretazioni assolutamente differenti tra comune e comune. 

Notaio Borri: Oggi ci troviamo quindi di fronte a tre tipologie:

· Convenzioni stipulate prima del 1992 i cui vincoli riportavano pedissequamente la norma abrogata e quindi decaduti insieme alla norma.

· Convenzioni stipulate prima del 1992 i cui vincoli non rientravano nella normativa della legge abrogata e che quindi non sono decaduti.

· Convenzioni del centro storico che riportavano genericamente riferimento alle norme di legge.

Per quest’ultimo caso, trattandosi fortunatamente di poche unità, abbiamo chiesto che, per le convenzioni stipulare prima del 1992, l’indicazione normativa generica potesse intendersi riferita all’Art. 35 della legge abrogata con il conseguente annullamento dei vincoli.

E’ opportuno inoltre andare a modificare il vincolo del prezzo riducendo la “forbice” tra il valore attribuito e il prezzo di mercato. Questo andrebbe  incontro alle esigenze dei cittadini e limiterebbe la tentazione di commettere evasione fiscale.

Notaio Marchetti: In alcuni comuni hanno già introdotto nelle nuove convenzioni un calcolo particolare che rivaluta di anno in anno, secondo criteri prestabiliti, il valore attribuito dalla convenzione iniziale; ciò permette, man mano che si riduce il vincolo temporale, di arrivare al termine con la possibilità di vendere ad un prezzo che si avvicini al valore di mercato. In questi casi anche chi stipula una convenzione, nonostante il permanere di determinati vincoli, ha più certezze soprattutto di vedere la sua casa rivalutata nel tempo.

Consigliere Pezza: Chiede se non era possibile ridurre il termine dei 30 anni.

Notaio Marchetti: No perché la L. 10 del 1977 prevede esplicitamente che, quando si tratta di vendita di aree da parte dell’amministrazione al privato, aree che un tempo erano in diritto di superficie ora sono in diritto di proprietà, cosiddetto riscatto, la convenzione non può durare per meno di 30 anni. 

Consigliere Pezza: chiede chiarimenti sulla possibilità di diminuire il vincolo dei 30 anni su alloggi già in diritto di proprietà.

Notaio Marchetti: la proposta notarile proponeva l’abrogazione di tutti i vincoli sul diritto di proprietà, gli uffici prudentemente hanno ritenuto che questi vincoli dovessero rimanere o che formino oggetto di una revisione successiva.

Consigliere Pezza: Crede che questo punto sia politicamente importante; E’ chiaro che la ratio di acquistare una casa in condizioni agevolate implica che non vengano poi fatte speculazioni ma che oggettivamente la abiti e se ne serva; l’idea di passare dai 30 anni ai 20 anni ci sembrava di buon senso in quanto, secondo noi, 20 anni erano sufficienti. Questo andava anche incontro anche ad una richiesta forte da parte di cittadini che si trovano attualmente vincolati. E’ necessario spiegare quali sono le motivazioni che hanno portato a queste scelte.

Chiede delucidazioni relativamente all’indicazione del pagamento di un prezzo per gli alloggi in diritto di proprietà come indicato nell’art. 3 dell’allegato C.

Notaio Marchetti: Gli uffici hanno previsto la corresponsione di un prezzo. Sarebbe più opportuno parlare di indennità/indennizzo per la sostituzione della convenzione, chiesto perché a suo tempo il comune aveva espropriato le aree per assegnarle alle cooperative, e ora il comune richiederebbe simbolicamente un indennizzo per la sostituzione di una convenzione legittima con una più favorevole.

Per quanto riguarda la possibilità di accogliere la richiesta dei cittadini di diminuire a 20 anni il vincolo della convenzione, la risposta  si legge nel comma  46 dell’art. 31 della legge 448 del 1998, specificando che le convenzioni stipulate ai sensi dell'articolo 35 della legge n. 865, e successive modificazioni, e precedentemente alla data di entrata in vigore della legge n. 179 del 1992, per la cessione del diritto di proprietà ‘ o tutte le convenzioni nuove in proprietà che sostituiscono delle vecchie convenzioni in proprietà, devono essere per una durata pari a quella massima prevista dalle citate disposizioni della legge n. 10 del 1977, e la durata massima è 30 anni.

Alle ore 18.43 entra il consigliere Demaria.

Consigliere Vigna: Chiede delucidazioni sui numeri degli appartamenti in convenzione e se le case popolari di S. Pietro in ciel d’oro rientrano in questa casistica.

Dr. Panighi: Complessivamente ci sono circa 3000 appartamenti di cui, circa 1000 in proprietà e circa 2000 in diritto di superficie. Dei 2000 in diritto di superficie 1000 sono già stati trasformati in proprietà. Le case popolari di S. Pietro in ciel d’oro non rientrano in questa casistica.

Notaio Marchetti: precisa che esistono tre tipi di edilizia residenziale pubblica:

· Convenzionata che è quella che si sta trattando in questa commissione;

· La sovvenzionata dell’Aler

· L’agevolata con contributo Regionale

Consigliere Vigna: Crede che sia parere comune ritenere il termine di 30 anni esagerato. Trattandosi di edilizia economica popolare bisogna cercare di agevolare al massimo i cittadini che chiedono una diminuzione a 20 anni. Se ciò non è possibile in maniera automatica bisogna trovare una forbice giusta e onesta che possa fare riferimento alle agevolazioni che avevano avuto all’acquisto e che venga previsto, per la riduzione da 30 a 20 anni, un indennizzo congruo e onesto da versare al comune. Si richiede una posizione di equilibrio da parte dell’amministrazione.

Notaio Di giorgi: I 30 anni sono stati inseriti in tutte le convenzioni che sono state fatte di trasformazione dal diritto di superficie al diritto di proprietà. Sono tutte modifiche e convenzioni che sono state fatte negli ultimi anni dal 98 in avanti. Tutte le convenzioni precedenti al 92 trasformate in proprietà prevedono i 30 anni. Considerato che è già stato trattato l’argomento delle convenzioni ante 92, pedisseque o no, le sembra di intuire che ora si stia valutando se andare ad incidere sui 30 anni per le convenzioni post 1992.

Notaio Marchetti: Noi avevamo proposto di diminuire il limite dei 30 anni a 20 ma il comune non era d’accordo. E’ chiaro che se il consiglio Comunale, ovviamente forzando la norma o dando un’interpretazione alla norma…

Interviene il consigliere Arcuri: Arriviamo al punto politico, perché è stato questo uno dei motivi per cui la maggioranza non aveva seguito l’opposizione all’epoca. Due considerazioni brevi, dobbiamo dare delle risposte ai cittadini che ci chiedono di passare da 30 a 20 anni per le convenzioni dopo il 1992. La domanda provocatoria che rivolgo ai notai è: E’ possibile?

A me sembra di no, perché voi affermate che a voi piacerebbe e affermate che si potrebbe fare però…

Notaio Marchetti: C’è una norma della finanziaria che può anche essere interpretata diversamente. Considerando che il consiglio comunale adotta delle delibere che sono dei provvedimenti amministrativi retti dal diritto amministrativo e non dal diritto privato, se lei ponesse questa  domanda e la decisione dovesse essere presa dal notaio o dal giudice e non dal consiglio Comunale, in campo squisitamente privatistico, io le risponderei che, assumendomi le mie responsabilità, potrei decidere di interpretare questa norma in altro modo. Siamo però nell’ambito del diritto privato, qualcuno farà causa , chiederà il risarcimento del danno, chiederà la nullità del contratto ma andremo a discutere la causa davanti ad un giudice. Il consiglio Comunale, invece, emana dei procedimenti amministrativi. Se questa norma invece è dettata per i comuni, cioè è una norma di diritto amministrativo, non è quindi rivolta ai contraenti  che vengono davanti a me notaio ma è rivolta ai comuni, sta alla vostra responsabilità forzarla. Se voi ritenete, assumendovi tutte le conseguenze in diritto amministrativo cioè nullità della delibera, di poterla forzare, vuoi per ragioni politiche vuoi perché pensate che nessuno abbia interesse ad impugnarla, a questo punto…. Gli uffici ritengono che sia una norma di diritto amministrativo e che la sua inderogabilità sia rivolta a loro quale ente comune il quale non può portare la convenzione a 20 anni anziché a 30.

Notaio Borri: Anche in ordine al prezzo, la famosa forbice di cui si parlava, avevamo chiesto al Comune di interpellare un urbanista per farsi rilasciare un parere a riguardo. E quindi anche questo rientrerebbe in una di quelle norme in cui solo io Comune potrei impugnare, in quanto chi avrebbe vantaggio ad impugnarla? La collettività?

Notaio Marchetti: teoricamente sì perché è un procedimento amministrativo che incide sulla parità di trattamento dei cittadini.

Consigliere Arcuri: la parola “forzatura” che lei ha menzionato è estremamente importante.

Consigliere Pezza: Pone una domanda sul vincolo del prezzo. Gli sembra che il prezzo vincolato per 20 anni venga comunque aggiornato. Chiede delucidazioni sulle modalità di aggiornamento.

Dr. Panighi: il meccanismo che gli uffici propongono è il seguente:

· uno dei punti della deliberazione riguarda sostanzialmente l’integrazione degli schemi convenzionali rispetto a questo aspetto. Quindi si andrebbe a votare, in base alla proposta presentata, di introdurre come prezzo convenzionale un prezzo che è inferiore del 10% rispetto al prezzo di mercato, calcolato sulla superficie lorda di pavimento.

Consigliere Pezza: a questo punto non vi pare, al di là delle norme che si forzino o no e alla possibilità, di cui io dubito, che qualcuno possa impugnare la delibera, che abbia più senso decidere di vincolare un soggetto che compra una casa ad un prezzo più basso a tenerla per 20 anni e poi farne quello che vuole, piuttosto che dare la possibilità di venderla nei 30 anni ma fissando un prezzo di poco più basso del prezzo di mercato. Mi sembra più razionale decidere di tenere un prezzo molto più basso fino ai 20 anni e poi liberalizziamo.

Consigliere Arcuri: Il problema e che, come ha detto il notaio, sarebbe una forzatura della legge.

Notaio Marchetti: Sì lo è, secondo me lo è. Io, come operatore del diritto privato, non ci penserei due volte a forzarla. Se fossi nuovamente seduto al posto vostro, probabilmente la penserei in un altro modo. 

Consigliere Pezza: mi pare che la delibera indichi che si possa modificare queste convenzioni prevedendo che una persona possa vendere senza requisiti soggettivi e con un prezzo che stabiliamo noi e che potrebbe essere quello di mercato.

Notaio Marchetti: Ma solo dietro corrispettivo.

Consigliere Pezza: ma il corrispettivo non è la compensazione

Notaio Marchetti: in ogni caso, al privato che accede ad una convenzione di questo genere, un sacrificio economico viene chiesto. In particolare, il valore dell’area che sta acquistando.

Consigliere Pezza: Mi riferivo alle aree già in proprietà.

Notaio Marchetti: in questo caso ha già pagato il corrispettivo. Bisogna tenere presente che a Pavia il PEEP è un ricordo in quanto, non essendo più stato fatto, stiamo trattando convenzioni piuttosto datate. Se lo portaste a 20 anni sarebbe come dare la liberalizzazione a quasi tutte. Alcune si troverebbero già libere.

Consigliere Ferloni: Comprende che il comune possa adeguare il prezzo ed arrivare a quello che ha affermato il Dr. Panighi cioè a un 10% in meno rispetto il prezzo di mercato.  Abbiamo tuttavia avuto un serie di problemi come ad esempio il passaggio dalle lire all’euro. Credo che sia vera la questione della forzatura, ma credo anche che non ci sarà nessuno che voglia mettersi nelle mani dei propri avvocati per impiantare un ricorso al TAR contro questa decisione.

Consigliere Arcuri: Forse potrebbe esserci qualche costruttore. Perché diventa una liberalizzazione.

Consigliere Ferloni: Non crede che un costruttore possa avere interesse ad impugnare questa decisione.

Consigliere Pezza: Al di là della forzatura o meno, in quanto crede che ci possano essere degli spazi per discuterne, dal punto di vista politico crede che si liberalizzi di più in questo modo in quanto il limite del 10% in meno è irrisorio. 

Consigliere Boffini: dal punto di vista politico quando si tratta dei ceti medio bassi ci sono troppe regole. Bisogna assumersi le proprie responsabilità e decidere di forzare la norma portando il vincolo a 20 anni.

Il Presidente Rossella dà la parola agli Uffici per la risposta ai quesiti.

Dr. Panighi: in risposta alla domanda del consigliere Pezza chiarisce che, con questo provvedimento, hanno cercato di introdurre delle regole che portassero ad una situazione di parità per tutti. Questo per far percepire ai cittadini che a tutti venisse riservato lo stesso trattamento.  La logica di fondo è quella per cui quando si arriva ai 30 anni le convenzioni sono svincolate da tutti i requisiti. Sia in diritto di superficie che in proprietà il trattamento è riprodotto allo stesso modo. In realtà è un problema più teorico che pratico in quanto:

· gli alloggi in diritto di superficie devono comunque fare la convenzione per trasformare il diritto di superficie in proprietà.  Pagano quindi un corrispettivo, per la trasformazione, per non avere più i vincoli dei requisiti soggettivi, per avere il vincolo di prezzo ridotto della percentuale stabilita dal Consiglio Comunale rispetto al prezzo di mercato; 

· Le convenzioni in proprietà sono, per la maggior parte, con vincoli pedissequi. Quindi sostanzialmente il problema non esiste.

Consigliere Pezza: Qualora si dovessero fare altre convenzioni di questo tipo, si potrebbero fare mettendo il vincolo di 20 anni e con i vari requisiti soggettivi e del prezzo. Ha un senso dettare un criterio alle convenzioni future adeguando quelle passate. Diversamente, un domani, una persona che ha in atto una convenzione potrebbe chiedere perché esista questa disparità di trattamento dal punto di vista del prezzo di vendita. Questo perché in un caso, pagando un indennizzo, si potrebbe vendere ad un prezzo inferiore al 10% del valore di mercato mentre nelle nuove convenzioni, nel periodo vincolato, avremmo un prezzo nettamente inferiore a quello di mercato.

Dr. Panighi: Precisa che il prezzo è calcolato sulla superficie lorda di pavimento. La definizione di SLP è data dalle norme di attuazione del PRG e, pertanto, il sistema di verifica è rapido ed accessibile a tutti. Gli alloggi, normalmente, non vengono venduti a SLP ma a superficie commerciale che, tenendo conto ad esempio anche dei balconi, risulta superiore alla SLP. Quindi, questo 10% in meno rispetto al valore di mercato, in realtà diventa un 15% circa.

La scelta del 10% sulla SLP è dettata dal fatto che si vuole cercare di individuare un sistema di calcolo semplice ed accessibile a tutti.

Notaio Marchetti: Pensate che se doveste deliberare un nuovo piano di Edilizia Economica Popolare, si applicherebbe comunque l'art. 18 dell'attuale TUE in cui, i criteri della determinazione del prezzo, sono calcolati sulla base del costo delle aree, del costo di costruzione delle opere di urbanizzazione, delle spese generali anche per gli oneri finanziari adeguati con gli indici ISTAT di biennio in biennio. Quindi, se si facesse un PEEP nei prossimi anni questo problema sarebbe maggiore. 

Consigliere Pezza: questa norma però non si applicherebbe alla rivendita entro i termini.

Notaio Marchetti: qui si scontrano due interpretazioni:

· Se si fa oggi un PEEP e si applicano queste norme, queste valgono solo per la prima assegnazione, dall’operatore al primo socio di cooperativa.

· Secondo un’altra tesi si applica anche nell’ambito di tutte le rivendite successive nell’ambito dei 20/30 anni.

Presidente Rossella: I casi sono pochi quindi proporrei di passare alla votazione.

Il presidente Rossella cede la parola al Consigliere Pezza che ne ha fatto richiesta.

Consigliere Pezza: Considerato che in conferenza dei capigruppo si è stabilito che questa delibera non verrà discussa nel consiglio del 27/09 ma in quello del 04/10 chiede di rinviarla ad una prossima discussione per avere anche il tempo di valutare tutti i chiarimenti tecnici che ci sono stati forniti questa sera.

Alle ore 19.25 entra l’assessore Fracassi.

Presidente Rossella: Questa sera ho avuto tutti i chiarimenti necessari pertanto andrei comunque in votazione.

Consigliere Pezza: Ci sono gli spazi per fare una discussione politica e poter proporre delle variazioni in quanto secondo noi si potrebbe modificare.

Presidente Rossella: Sembra chiaro che ci siano però dei vincoli di legge.

Alle ore 19.30 il consigliere Vigna lascia la seduta.

Notaio Marchetti: Risulta un’interpretazione rigoristica degli uffici. Siccome è un  problema che coinvolge una responsabilità di diritto amministrativo, la decisione appartiene al Consiglio.

Assessore Fracassi: Nonostante il mio parere favorevole a spostare la discussione al successivo Consiglio Comunale essendo state fornite tutte le delucidazioni del caso sia da parte degli uffici che da parte dei notai sarebbe opportuno votare adesso e passare la discussione al Consiglio Comunale.

Consigliere Demaria: Se è possibile fissare un’altra commissione prima del 04/10 si può procedere alla votazione nella prossima seduta.

Consigliere Arcuri: E’ a favore del rinvio della votazione nonostante abbia ricevuto tutti i chiarimenti e risolto ogni dubbio in questa seduta.

Consigliere Mognaschi: E’ legittimo per entrambe le parti ragionare sulla discussione di questa sera, nulla vieta di portare le richieste in Consiglio Comunale.

Se verrà portata la votazione alla prossima seduta sarà necessario fissare un tempo limite di discussione per procedere con i lavori della commissione.

Presidente Rossella: Rimanda la votazione alla seduta che verrà convocata per Giovedì 30.

La seduta si chiude alle ore 19.45
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