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COMUNE DI COMO
COMMISSIONE CONSILIARE IV~

Como, 13 marzo 2009

L’anno duemilanove, il giorno 10 del mese di febbraio alle ore 15.00 in Como, nella
sede comunale, si ¢ riunita la Commissione Consiliare IV” per trattare gli argomenti iscritti
all’ordine del giorno del 3 febbraio 2009:

- revoca provvedimento di permuta beni immobili fra Comune di Como e ASL — Provincia di
Como
- audizione Presidente della societa del Politeama S.r.l. Avv. Tolu.

Presiede I’adunanza il Presidente della Commissione IVA Dott. Stefano Rudilosso.

Sono intervenuti i Commissari Sigg.ri:

COMMISSIONE IV~ PRESENTI ASSENTI
LIONETTI EMANUELE

MAGNI SILVIA

RAPINESE ALESSANDRO

RUDILOSSO STEFANO

SALADINO BRUNO

SAPERE VINCENZO

SIMONE FEDERICA

ALOGNA MICHELE in sostituzione di Sosio A.
ARCELLASCHI ARTURO in sostituzione di Pastore M,
PETTIGNANO FRANCESCO in sostituzione di Corengia C.

DG KK X X K KK

Nella seconda parte della seduta, per la discussione del secondo argomento iscritto all’o.d.g.,
sono presenti anche il Presidente della Societa del Politeama Avv. Tolu e I’ Assessore Enrico
Cenetiempo.

Assiste in questa seconda parte della seduta in qualita di segretaria la dott.ssa Anna
Maria Croci.



Commissione Consiliare 4" - seduta del 10 febbraio 2009

OGGETTO: AUDIZIONE DEL PRESIDENTE DELLA SOCIETA’ DEL POLITEAMA
S.R.L.AVV. TOLU.

Sono presenti i Consiglieri Rudilosso, Lioneiti, Magni, Saladino, Simone, Sapere, Rapinese,
Pettignano, Alogna e Arcellaschi.
Sono presenti inoltre il Presidente della Societa Avv. Tolu e I’ Assessore Cenetiempo.

Il Presidente della Commissione Dr. Stefano Rudilosso spiega che 'audizione odierna
dell’Avv. Tolu ha lo scopo di evidenziare com’¢ la situazione attuale del Politeama, sia dal
punto di vista societario che dal punto di vista della progettualita, e valutare la possibilita
della Commissione di sottoporre alla societa eventuali proposte.

Viene quindi data la parola al Presidente della Societa per relazionare i Commissari in merito.

L’Avv. Tolu illustra sinteticamente la storia del Politeama.

Riferisce che quando I'immobile era stato ricevuto in eredita, gia esisteva un contratto di
locazione (per bar, sala giochi) della durata di 12 anni con la sig.ra Cattapan la quale,
successivamente, ha ceduto a terzi queste attivita.

Fa presente che la societa non dispone di grandi entrate se non del canone di affitto, che
ammonta a circa 25/30 mila euro annui, ¢ che viene utilizzato per le spese di ordinaria
manutenzione.

Si tratta quindi di entrate che non possono permettere ’effettuazione di grandi interventi di
ristrutturazione sull’immobile per cui, se si vogliono fare degli interventi rilevanti, devono
essere i soci a mettere a disposizione delle somme per poter intervenire in base ad uno
specifico progetto.

Draltra parte, i progetti possono essere i piu disparati, ma quello su cui pill si tenderebbe &
relativo ad una struttura polifunzionale, cosi com’era concepito il Politeama al momento della
sua costruzione.

Sarebbe peraltro molto utile, siccome esiste anche una parte originariamente destinata ad
albergo, poter utilizzare questi spazi e allargare detta area, cosi da renderla economicamente
piu vantaggiosa.

Ribadisce che la societa, non avendo disponibilita economiche, non & neppure in grado di
elaborare un progetto di massima, in quanto cio gli costerebbe circa 200/300 mila euro.
Sottolinea inoltre che senza I’autorizzazione della proprieta, la societd non pud neppure
indebitarsi per fare un progetto, soprattutto senza avere la certezza che poi questo progetto
potra essere effettivamente realizzato oppure che ci sia una reale intenzione di dar corso ai
lavori.

Stante questa situazione, si ¢ quindi deciso di acquisire le quote di proprieta dei privati (circa
il 20%), cosi da permettere alla societa di rivolgersi ad altri soggetti pubblici che hanno
maggiori disponibilita economiche rispetto al Comune di Como e poter cosi avere degli aiuti.
o accedere a dei finanziamenti tesi a ristrutturare ’edificio.

Nel merito, la societa ha gia provveduto a convocare ¢ informare i soci privati di questa
intenzione, ma il problema principale ¢ quello di determinare il valore delle quote. Per
risolvere la questione I’Amministrazione ha quindi dato incarico ad un ingegnere del
Politecnico di Milano di effettuare una stima del valore dell’immobile, il cui risultato & stato
di Euro 2.463.575,00.

Sulla base di questa perizia di stima € stata presentata ai soci privati un’offerta di acquisto da
parte del Comune di Como, cosicché potesse disporre della totalita delle quote sociali e
prevedere interventi concreti di riqualificazione.

Per quanto riguarda i soci privati, informa che sono circa un’ottantina di cui il 15% con una
certa consistenza economica, il 5% con quote piccole e circa 50/60 privati che non sanno
neppure di essere soci.



Attualmente alcuni privati hanno gia aderito alla richiesta di acquisto, altri invece non ancora
in quanto ritengono il valore di perizia estremamente basso (eredi Marcenaro); ci saranno
pertanto degli incontri a breve su questo tema.

In merito al possibile utilizzo della struttura da parte di altri soggetti, ad es. il Conservatorio,
cosi come recentemente apparso sulla stampa, spiega che si tratta solo di ipotesi future,
condizionate dall’eventuale ristrutturazione, e che, comunque, sinora non ¢ pervenuta da parte
dei privati alcuna proposta concreta.

[1 Cons. Arcellaschi pone le seguenti domande:

1 —la societa ¢ intenzionata a mantenere il bene o intende venderlo ai privati?

2 —ci sono tre perizie con stime diverse, qual & quella vera, quella reale?

3 - ¢ stata fatta una perizia di massima per verificare quanto costa una eventuale
ristrutturazione?

4 — coma mai Iaffitto ¢ cosi basso ¢ perché non si & mai pensato di chiedere un’integrazione
relativamente all’utilizzo del parcheggio?

I Presidente Tolu cosi risponde:

| - relativamente alla scelta di vendita, la decisione spessa al Comune

2 - la differenza tra i valori delle perizie dipende dalla diversa rilevanza che viene data ad un
elemento rispetto ad un altro, ad es. reddituale o patrimoniale. In questo  caso,
I"’Amministrazione per effettuare la perizia, si ¢ affidata ad un soggetto esperto ritenuto
neutrale ed il pit qualificato sul territorio.

3 — per quantificare i costi di ristrutturazione, ¢ necessario avere un progetto ¢ soprattutto
sapere cosa si vuole realizzare; nessuno infatti & disposto a fare una perizia gratuitamente
sapendo poi che il progetto potrebbe non essere realizzato.

4 — il parcheggio cui si fa riferimento era gia nella disponibilita dell’affittuario e non & stato
concesso dalla societa.

La societa, peraltro, in occasione dell’ultima modifica del canone, al fine di avere nella
propria disponibilita il bene e quindi poter intervenire qualora fossero arrivati dei
finanziamenti, aveva provveduto a farsi restituire una parte dell’immobile con 1’obbligo del
conduttore di liberare subito 1’area nel caso si sarebbero effettuati i lavori.

Pertanto il conduttore attualmente ha in affitto solo una parte dell’immobile e il parcheggio,
che viene usato in funzione dell’attivita. Di conseguenza al momento la societa non ha, dal
punto di vista legale, gli strumenti per impedirne I'utilizzo.

Il cons. Arcellaschi critica queste affermazioni sostenendo che, a suo parere, & possibile fare
una quantificazione dei costi di ristrutturazione sulla base di com’¢ I'immobile oggi,
mantenendo il vincolo di destinazione, al di 1a di uno specifico progetto, e che il parcheggio
viene utilizzato, oltre che per I’attivita, anche come area di parcheggio vero e proprio.

Il cons. Pettignano ritiene che problema fondamentale sia I’intenzione dell’ Amministrazione,
cioe se si vuole investire sul Politeama e come attivarsi in tal senso.

II cons. Saladino sottolinea come la societa debba, in queste occasioni, presentarsi con
maggiore impulso propositivo ed ipotesi progettuali piti concrete e non, ogni volta, dare solo
una “fotografia” della situazione.

Il cons. Lionetti, a proposito delle perizie che hanno stime estremamente diversificate,
suggerisce di verificare se ¢’¢ un margine di accordo per poter trattare con i privati oppure, in
caso contrario, di incaricare 1’Agenzia del Territorio di elaborare un’ulteriore perizia per
verificare la congruita di quelle esistenti.

E’ a conoscenza peraltro, per quanto riguarda il tema progetti, dell’esistenza di ben 21
progetti sull’immobile del Politeama che derivano da concorsi d’idee, temi di laurea, ecc.



Pur ritenendo che intendimento dell’ Amministrazione — non del Consiglio Comunale - sia
quello di vendere I’immobile per fare liquidita, auspica che il Consiglio Comunale porti
avanti un indirizzo affinché sia ripristinata I’originaria vocazione del Politeama, facendo degli
investimenti a riguardo.

Il Presidente Tolu ribadisce che ogni decisione in merito alla vendita spetta
all’ Amministrazione e, con riferimento a quando detto da Saladino, osserva che non vi ¢ mai
stato, da parte della proprietd, quindi dell’Amministrazione, alcun stimolo o alcuna
sollecitazione in merito alla predisposizione di un progetto di massima o ad una ipotesi seria
di intervento. In queste condizioni pertanto, la societa, che non dispone di risorse finanziarie
proprie, non si mette di certo a fare dei lavori inutili con dei costi insostenibili.

In caso contrario, la soluzione potrebbe essere quella di ampliare I’edificio, allestire una sala
multimediale/polifunzionale, aumentare le zone destinate ad albergo, cosicché I’operazione
diventerebbe economicamente vantaggiosa, € a quel punto intervenire per affidare la struttura
ai privati.

Il cons. Sapere, oltre a precisare che avrebbe gradito la presenza dell’assessore alla partita, fa
presente che per valutare la questione, & necessario innanzitutto tener conto della volonta della
persona che ha fatto il lascito al Comune e che quindi, a tale volere, il Consiglio deve
uniformarsi.

Si dichiara percid favorevole all’acquisto delle quote private affinché il bene divenga di
proprieta comunale; per prima cosa occorre trovare una soluzione per I’acquisto, dopodiché
sara 1l Consiglio a decidere cosa fare del Politeama.

Il cons. Rapinese sottolinea come I’immobile sia mal gestito, trascurato e addirittura alle
soglie dell’abbandono. Ritiene necessario salvaguardare innanzitutto il decoro della struttura,
almeno con interventi minimi come ad es. la chiusura delle finestre che sono sempre aperte e
il posizionamento di una luce che renda pit visibile I’area circostante.

In merito al contratto di locazione, chiede di verificare se, giuridicamente, 1’attuale locatore
pud sublocare e, ‘se cosi non fosse, di annullare il vigente contratto e richiedere un
risarcimento.

Il cons. Saladino, considerato che ormai tutte le questioni inerenti il Politeama sono state
approfondite, fa al Presidente della Commissione la seguente proposta: chiede una
commissione specifica su questa tematica, con la presenza dell’assessore competente, cosi da
poter arrivare in Consiglio Comunale con una progettualita chiara e definita.

La discussione viene chiusa alle ore 16.45.

LA SEGRETARIA IL PRESIDENTE
Anna Maria Croci Dott. Stefano Rudilosso
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