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Commissione Consiliare “TERRITORIO”

Verbale seduta del 24.10.2011

Alle ore 18.30 del giorno 24.10.2011, presso la Sede comunale, si & riunita la Commissione Consiliare
Permanente “ TERRITORIO”, convocata in data 19.10.2011 con avviso prot. n. 56427, risultando all’appello
nominaile:

Cognome nome Presenti Assenti entra alle ore...........

Benedetti Filippo X

Delizi Zaira X

Mosconi Mario Giovanni (P)

x

Torraca Umberto X

Caldan Carlo

Sorrentino Antonio

Zilioli Umberto

Grassi Giorgio

Massetti Gianfranco

Scorta Michela Entra alle ore 19.50
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Anelli Mauro

Partecipano inoltre alla seduta:

Il Sindaco dott. Marco Alparone;

Il Vice-Sindaco e Assessore all'Urbanistica Gianluca Bogani;

il Consigliere comunale Rimoldi Giacinto Maurizio (capogruppo PdL) che entra alle ore 19,00,

it Consigliere comunale De Simone Mauro;

I direttore del Settore Pianificazione del Territorio arch. Michele Battel;

Il Segretario generale dott.ssa Franceschina Bonanata;

Il Vicepresidente del Consiglio di quartiere di Cassina Amata Sig. Marco Lotti che entra alle ore 19.20;

[l consigliere capogruppo Coloretti Marco (PD) che entra alle 19.05;

E’ inoltre presente, invitato a relazionare in ordine alla trasformazione del diritto di superficie in
proprieta, il geometra Granata lgino professionista incaricato dall’ Amministrazione comunale per la stesura
delle perizie di stima;

Svolge il ruolo di Segretario I'arch. Cinzia Perotti, dipendente del settore Pianificazione del Territorio.

Il Presidente, accertato che la Commissione e validamente costituita, invita i presenti a trattare gli argomenti
iscritti all’ordine del giorno:

1. Approvazione verbali delle sedute del 20 giugno e del 5 luglio 2011”.

Consigliere Anelli Mauro (RCI) solleva problema approvazione verbale di 20 giugno pagina
2 in merito alla dizione “si approva” chiede che laddove sia indicato nei verbali “si approva”
si debba invece intendere “prende atto”
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Prende parola il consigliere Massetti Gianfranco (PD) sottolineando che non ritiene sia
compito della commissione territorio approvare quanto sottoposto ma prendere atto dei
temi proposti.

Interviene il direttore del Settore Pianificazione del Territorio arch. Michele Battel che fa presente
che per materia urbanistica & necessario che la commissione territorio esprima un proprio parere
sull’argomento.

Prende la parola il consigliere Grassi Giorgio (PD) sottolineando che il punto n. 1 del verbale del
05.07.2011 non & stato approvato con votazione espressa.

Interviene il consigliere Caldan Carlo (Lega Nord —LLIP) ritenendo invece corretto e nelle funzioni
della Commissione che venga espresso un proprio giudizio.

Dopo breve discussione la commissione decide all'unanimita di approvare i verbali del
20/06/2011 e del 05/07/2011 con la sostituzione della dizione “approva” ove riportata nei
vari punti dei verbali stessi, con la seguente formula “La commissione territorio ritenendo
esaurita la discussione sullargomento come riportato nel presente verbale chiede la
trattazione dell’'argomento successivo”.

2. Relazione dell’Assessore all’'Urbanistica in merito alle modalita di calcolo e di
adesione alle proposte di trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprieta
su edifici in aree ex L. 167/62;

Il Presidente della Commissione invita il Vicesindaco e assessore all’Urbanistica a
relazionare in ordine all'oggetto.

Prende, dunque, la parola I'assessore all’'Urbanistica Gianluca Bogani che illustra I'azione
di massima informazione e trasparenza portata avanti in questi mesi dal’lamministrazione
comunale, per dare I'opportunita a tutti i cittadini di informarsi e di capire le novita che sono
avvenute in questi mesi. In quest’ottica & stato inserito all’ordine del giorno il tema del diritto
di superficie per dare I'opportunita ai consiglieri di approfondire ulteriormente I'argomento.
Passa poi a presentare il Geom. Granata professionista incaricato dall’Amministrazione
comunale per la stesura delle perizie di stima sottolineando che lincarico affidato
dallamministrazione & stato diretto nello spirito di predisporre un impianto che fosse il
meno oneroso per i cittadini nel rispetto della normativa vigente.

Prende la parola il Presidente il quale da awvio al dibattito dando la parola per eventuali
domande.

Chiede la parola il Consigliere Coloretti che sottolinea un problema legato

all'interpretazione di tre aspetti e precisamente:

- valore iniziale che ritiene in contrasto con le premesse della delibera e che risulta
determinante per la determinazione dei corrispettivi da versare;

- indicazione nella trascrizione nella deliberazione di consiglio comunale n. 50/2011 nel
dispositivo non pil cosi’ chiaro come invece appare nelle premesse in merito al
riferimento dello sconto del 60%;

- considerazione di carattere politico e non tecnico riferita al momento di approvazione
della delibera poiché ci era stato detto che la direttiva della corte dei conti era
perentoria e tale da annullare l'operato precedente. Da un’indagine presso altre
amministrazioni che hanno agito diversamente & emersa la necessita di poter discutere
in tempi rapidi sulle modalita di applicazione della norma. Un’analisi che possa rivedere
le posizioni di questa amministrazione potrebbe portare ad un numero di adesioni e di
introiti superiori rispetto alla “levata di scudi” che invece si é realizzata.

Interviene il consigliere Anelli Mauro dicendo che la metodologia sembrava fosse un
obbligo ma da una verifica sull'operato dei comuni vicini risulterebbero possibilita diverse.
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Interviene I'assessore all’Urbanistica Gianluca Bogani sottolineando che 'amministrazione
non si sta trincerando dietro le proprie posizioni, infatti, sono stati effettuati incontri con la
popolazione alla presenza del direttore del Settore Pianificazione del Territorio arch.
Michele Battel e del Geom. Igino Granata per dare tutte le delucidazioni necessarie.

Chiede la parola il geom. Granata che per fare un po’ di chiarezza sull’'argomento ritiene
necessario partire da un aspetto essenziale. La scelta di modifica & stata determinata da
un elemento fondamentale cioé il parere della Corte dei Conti a sezioni riunite arrivato ad
aprile di questanno. La griglia di scelta per effettuare la determinazione del valore che
viene effettuata dalle amministrazioni & a “valore di trasformazione”.

Questo metodo € stato scelto per venire incontro alla popolazione di Paderno Dugnano.
Bisogna ricordare che i valori ICI, tenuti a base di calcolo del metodo precedente,
considerando l'inapplicabilita dell’'art 5 bis ex lege 359/1992, avrebbero fatto schizzare in
alto tutti i corrispettivi da pagare al’amministrazione comunale per le trasformazioni.

lllustra i tre metodi studiati € messi a confronto evidenziando le diverse modalita nella
evoluzioni della normativa.

Entra alle ore 19.20 Il Vicepresidente del Consiglio di quartiere di Cassina Amata Sig. Marco
Lotti.

Una delle contestazioni rilevate & I'utilizzo del valore attuale: & la normativa che prevede il
riferimento del valore del bene al momento della stima.

Nel computo, a vantaggio di un valore pill contenuto, si & inoltre tenuto in considerazione
una riduzione riferita agli edifici stimati, poiché gli stessi, in termini di contenimento
energetico, si collocano in classe B.

Il loro valore pertanto, inizialmente pari a € 2.250,00 (riferito agli edifici a nuovo per effetto
del metodo di stima scelto), & stato ridotto del 15% portandolo a circa € 1900,00.

E’ necessario tenere conto che I'estimatore che deve determinare il valore del terreno ha
sostanzialmente due possibilita:

L'utilizzo del Bollettino C.C.II.A.A. valore a mc. Che corrisponde a una “scelta sintetica”.
Una valutazione puntuale ed analitica dei valori che concorrono alla realizzazione del bene
attraverso valori positivi e negativi. Si tolgono solo per fare un esempio tutti gli oneri
dell’'operazione.

I valore di mercato, calcolato con quest'ultimo metodo, risulta calcolato con una forte
riduzione rispetto al sistema precedente, anche alla luce della massima attenzione e
determinazione di tutte le voci di stima in favore di una, il piu possibile contenuta,
valutazione finale, utilizzando un criterio che produce un risultato condivisibile ed aderente
all'immobile preso in esame.

Interviene il consigliere Massetti che chiede se bollettino C.C.II.AA. sia 'unico possibile.

Risponde il geom. Granata dicendo che esistono anche i listini dell’Agenzia del Territorio
ma questo fa riferimento agli atti stipulati e quindi non proprio rispondente al mercato.

Interviene nuovamente il consigliere Massetti che sottolinea che si fa riferimento a edifici a
libero mercato e non ad edifici di edilizia convenzionata.

Risponde il geom. Granata indicando i parametri indicati nel bollettino della C.C.II.A.A ,
precisa inoltre che nelle stime analitiche sono stati introdotti anche ad es. utili d'impresa
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che andrebbero rivisti in considerazione del mercato attuale e che porterebbero a valori
ancora superiori.

Interviene Sindaco sottolineando che il consigliere Coloretti segnalava che altri comuni non
operano nelle stesse nostre direzioni, chiede allora se ci stiamo muovendo in maniera equa
oppure no, perché il ritorno che abbiamo dai cittadini interessati, in questo momento
difficile, farebbe pensare che la cifra che stiamo chiedendo non sia equa.

Risponde il geom. Granata chiarendo che le modalita introdotte con delibera di giugno sono
le modalita che quasi tutti oggi adottano. La sentenza della Corte dei Conti & un parere, che
pero ha riflessi rilevanti sull’azione dell’'amministrazione.

Paderno Dugnano sta operando in linea con quasi la totalita dei comuni.

Sullequita o meno parliamo di aspetti particolari che non possiamo uniformare in processi
che hanno avuto interventi diversi con tempistiche diverse.

Porta un esempio pratico evidenziando che una rivalutazione in alcune circostanze non puod
portare a situazioni comparabili. Inoltre pone accento sul fatto che nelle stime effettuate
sono stati applicati valori minimi per quanto riguarda le valorizzazioni e valori massimi per
gli abbattimenti.

Nella simulazione dal valore di partenza c'@ I'abbattimento del 25% poi ulteriore
abbattimento al 60%.

Interviene il Segretario Generale, dott.ssa Bonanata, che a proposito dell’abbattimento
del/al 60% chiarisce che nella premessa della deliberazione consiliare si & data notizia della
pronuncia della Corte dei conti a sezioni riunite in sede di controllo n. 22 del 14 aprile 2011
con la quale ¢ stato definitivamente chiarito che il metodo di calcolo del corrispettivo per la
trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprieta deve far riferimento ai vigenti
criteri di calcolo dellindennita di espropriazione, e cioé all'art.37, commi 1 e 2, del DPR
n.327/2001, come modificati dalla legge 24.12.2007 n. 244, e non, invece, all’art.5-bis,
comma 1, del D.L. 333/1992, convertito dalla L. 359/1992 dichiarato costituzionalmente
illegittimo dalla Corte Costituzionale con la sentenza 348/2007. Sia nelle premesse che nel
dispositivo della deliberazione 50/2011 & riportato un passo della citata pronuncia della
Corte in cui & evidentemente contenuto un errore di trascrizione della norma quando si dice
che i Comuni applicano al corrispettivo determinato la riduzione del 60 per cento mentre
invece lart. 31 della L. 448/1998, che non era oggetto del quesito sottoposto all’esame
della Corte, afferma che la riduzione si applica in misura pari al 60 per cento. Prosegue il
Segretario ribadendo che il quesito posto alle Sezioni riunite della Corte dei conti non
riguarda in alcun modo lart.31 della L. 448/1998 bensi la perdurante vigenza
nell'ordinamento dell'art.5-bis citato a seguito della pronuncia della Corte costituzionale di
cui ai punti precedenti. Conclude affermando che I'erroneo richiamo dell’art. 31 comma 48
della L. 448/1998 (relativo all'obbligo di applicare al corrispettivo determinato per la
trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprieta la riduzione del 60 per cento
che, invece, afferma doversi quantificare tale corrispettivo in misura pari al 60 per cento,
errore riportato nella delibera della Corte dei conti 22/2011 e, conseguentemente, nella
delibera consiliare n.50/2011 nella quale & stato richiamato virgolettato il citato passo) non
incide in alcun modo sulle modalita applicate della norma concretamente attuate dall'ufficio
tecnico comunale come meglio precisato nel punto 3) della parte dispositiva della
deliberazione 50/2011.

Entra alle 19.50 il consigliere Scorta Michela.

Procede inoltre ad illustrare quale ¢ il peso della deliberazione della Corte dei Conti;
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Interviene il geom. Granata ad illustrare le rivalutazioni e le detrazioni spettanti.

Interviene nuovamente il Consigliere Coloretti chiedendo se da un punto di vista pratico non
si possa ritenere che 'aumento prospettato del 10- 15%, rispetto alla percezione dei valori
determinati nel passato & decisamente superiore e che quindi partendo dalle premesse
condivisibili si & giunti a due fronti opposti.

Interviene il Consigliere Scorta Michela che condivide il valore della pronuncia della Corte
dei Conti. Anche nella delibera del comune si richiamava questo passaggio. E’ vero che
una sentenza non pudé modificare una legge, ma una pronuncia a sezioni unite fornisce un
principio. Ma se si tratta di una chiara discrepanza letterale, nella nostra delibera & stato
richiamato proprio questo passaggio.

Interviene nuovamente il Segretario Generale riassumendo quanto gia detto in relazione
alloggetto del quesito posto alla Corte dei conti ed al contenuto della deliberazione
consiliare concludendo che qualora 'Assessore o il Presidente del Consiglio lo ritenessero
opportuno per eliminare qualsiasi fraintendimento, in un prossimo consiglio comunale si
potrebbe intervenire per chiarire il contenuto della deliberazione citata senza che cid
modifichi in alcun modo il contenuto della stessa.

Escono i consiglieri Massetti e Sorrentino alle ore 20.05;
Interviene Il consigliere Grassi che chiede una maggiore flessibilita.

Risponde I'assessore Bogani il quale sottolinea che il mandato conferito ai tecnici & stato
quello di trovare la soluzione migliore nel rispetto della legge.

Interviene il Consigliere Anelli che chiede all’'amministrazione di trovare un calcolo il piu
possibile vicino ai valori richiesti in passato.

Prende la parola I'assessore Bogani per evidenziare che il nuovo impianto non nasce
dall'esigenza di fare cassa. Non & possibile svendere per introitare di piu. Se perd esistono
soluzioni tecniche applicabili che non sono state considerate, il consigliere Anelli e tutti i
consiglieri presenti sono invitati ad illustrare cosa propongono.

Rientra il consigliere Sorrentino alle 20.20;

Interviene il Consigliere Coloretti ritenendo che il consiglio comunale ha dato degli indirizzi
che poi non si ritiene trovino applicazione nelle ricadute pratiche.

Interviene il Direttore arch. Battel fornendo un esempio di una stima effettuata nel passato
nella quale si & tenuto conto di vari esborsi dei cittadini ed un valore iniziale pari a euro
1.000. E' chiaro che in tale condizione i valori finali non potranno mai essere allineati.
Spiega inoltre un test effettuato sul valore di un alloggio in diritto di superficie e in diritto di
proprieta evidenziando una differenza di circa euro 40.000 calcolati sul valore
convenzionato che & comunque piu basso di quello di mercato.

Esce il consigliere Delizi Zaira alle ore 20.30.

Prende parola il geom. Granata per spiegare I'abbattimento del 15% introdotto nelle proprie
stime per abbassare il valore, dovuto alla classe energetica dell’edificio.

Rientra il consigliere Delizi Zaira alle ore 20.35
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Chiede la parola il Consigliere Sorrentino che illustra il problema della perequazione tra
cittadini assegnatari di alloggi in aree 167/62 e non. Spiega le motivazioni che spingono un
cittadino a scegliere di abitare in un edificio costruito in aree ex lege 167/62.

Sottolinea che ha comunque a cuore I'azione amministrativa che deve essere in linea con
la normativa. Non discute I'impianto che trova rispondente alla normativa ma non gli euro
2250 presi a riferimento. Procede con un escursus sui diversi valori di mercato degli edifici.

Precisa che, fatta salva la legittimita dei conteggi adottati, viste le cifre che emergono, se
mi si chiede di riscattare a cifre simili il divario rispetto alle precedenti & decisamente molto
alto.

Esce il consigliere Zaira alle ore 20.35.

Ritiene che si debba pagare il giusto e semmai un po’ piu del giusto. Esiste poi il discorso
del riscatto dei vincoli.

In merito alla percentuale di abbattimento del/al 60% conferma il concetto della riduzione
corretta come in deliberato del comune.

Sottolinea discrezionalita del’amministrazione che esiste soltanto nel valore iniziale del
cosiddetto valore venale.

Rientra il consigliere Delizi Zaira alle ore 20.40.

Chiede di fare rogitare in comune gli atti.
Sulle rateizzazioni tanti e diversi comuni hanno percorso strade diverse.
lllustra gli impieghi possibili del denaro derivante dalle trasformazioni.

Prende la parola il geom. Granata per spiegare che il valore iniziale puo essere uno degli
elementi. L’agenzia del territorio esiste ma fa una ricognizione degli atti depositati. Con la
Legge Bersani del luglio 2006 oggi tutte le transazioni economiche devono essere
denunciate. Il consigliere Sorrentino fa riferimento a dei valori sui quali non & possibile
esimersi, oggi siamo obbligati ai valori di stima odierni, che sono stati diminuiti del 15%
per i motivi gia esposti, per cui il valore di oggi si attesta a euro 1950.

Interviene il consigliere Coloretti che ritiene che siano i tecnici a dover trovare una
soluzione che vada incontro ai cittadini.

Prende nuovamente parola il geometra Granata per rispondere: Il geometra afferma che
tecnicamente non é possibile diminuire ulteriormente le stime.

Il consigliere Anelli esce alle ore 21.00
Il consigliere Sorrentino chiede se esiste una discrezionalita.

Interviene il consigliere De Simone chiedendo al consigliere Coloretti quali siano i comuni
che agiscono diversamente.

Risponde il consigliere Coloretti: Monza, Cinisello.

Interviene il consigliere De Simone che chiede espressamente alla commissione ed in
particolar modo all'opposizione, in considerazione delle rettifiche richieste in merito
allapprovazione dei verbali fatta al punto 1, di decidere in maniera chiara in merito al punto
qui discusso e cosa eventualmente 'opposizione propone in merito.
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Interviene I'assessore Bogani precisando che ascoltando gli interventi di alcuni consiglieri
sembrerebbe che I'assessore abbia imboccato il tecnico incaricato sulle modalita e
comunicazioni da rivolgere, si sottolinea invece che il geom. Granata e tecnico di continuita
che aveva gia prestato la propria collaborazione al comune di Paderno Dugnano prima
ancora dell'insediamento di questa amministrazione ed oggi svolge il suo ruolo in piena
liberta.

Interviene il consigliere Sorrentino: “premesso che geom. Granata viene apprezzato per la
sua lunga esperienza al Cimep, nessuno questa sera ha invocato modi contro lege, &
emersa invece richiesta di suggerimenti per vedere che non risultino delle grandi differenze
tra chi ha risolto questo problema precedentemente e chi - e sono tanti - grazie anche alle
inattivita della precedente amministrazione, si ritrovano ad adeguarsi. E’ stato richiesto di
indicare una possibile forma che non crei disparita tra cittadini portatori di uguali interesse,
e il tecnico pud leggere allinterno degli stessi pronunciamenti della Corte dei Conti che
prevedono autonomia e discrezionalita dellamministrazione. Va posto inoltre in evidenza
che dalla lettura stretta delle norme le aree possono essere cedute solo a determinati
soggetti.” '

Interviene il geom. Granata: proprio perché c'é questa natura vincolistica & necessario
procedere con estrema aderenza alla normativa dedicata ed illustra il problema della
norma sugli espropri applicata alle trasformazioni.

Prende parola il consigliere Sorrentino sottolineando che molta differenza dipende anche in
che tempi si chiedano i soldi.

Risponde I'assessore Bogani per fare il punto finale sull’argomento che ritiene sviscerato in
ogni suo aspetto, sottolinea, purtroppo, che questa sera non sono arrivati da parte dei
consiglieri comunali suggerimenti concreti che c¢i indichino come poter abbassare
ulteriormente le stime.

Prende la parola il consigliere Coloretti specificando che l'ordine del giorno da lui
presentato non é stato trattato in questa commissione.

Risponde [l'assessore Bogani puntualizzando che largomento € stato discusso e
approfondito ampiamente. Se i presentatari dell’ ordine del giorno non si ritengono
soddisfatti, possono tranquillamente portare la discussione nel prossimo consiglio
comunale.

Esaurito 'argomento il Presidente propone di proseguire nella discussione degli altri punti
ma, verificato che alcuni consiglieri propongono di rinviare, data l'ora tarda, si decide
unanimemente di aggiornare la seduta e rinviare 'esame dei punti 3, 4 e 5 alla prossima
seduta.

Alle ore 21.40 il Presidente dichiara chiusa la seduta e comunica che la stessa verra
riconvocata con le medesime modalita.

PRESIDENTE

IL SEGRETARIO ,
Mdrio Giovarini Mosconi
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