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SANITÀ E SOCIALITÀ
Richiesta di un credito di fr. 3'500'000.- per l'aumento della partecipazione al capitale sociale della Logis Suisse (Ticino) SA per l'acquisto di 8 immobili sussidiati di proprietà della Sapomp SA (società della Confederazione)

Signor Presidente,

signore e signori deputati,

con il presente messaggio sottoponiamo alla vostra attenzione la richiesta di un credito per l'aumento della partecipazione del Cantone al capitale sociale della Logis Suisse (Ticino) SA necessario per l'acquisto di 8 immobili sussidiati di proprietà della Sapomp SA, società con capitale sociale interamente di proprietà della Confederazione.

1.
Logis Suisse (Ticino) SA

1.1 
Chi è Logis Suisse (Ticino) SA

La Logis Suisse (Ticino) SA, di seguito Logis Ticino, è una società di pubblica utilità costituita nel 1987. Alla base della sua costituzione vi è una società svizzera di interesse pubblico, la Logis Suisse SA di Zurigo che deteneva inizialmente la maggioranza assoluta del pacchetto azionario e che è tuttora azionista di maggioranza relativa. La Logis Suisse SA ha contribuito alla creazione di 8 società figlie nelle diverse regioni della Svizzera. Azionisti principali della Logis Suisse SA sono l’Ufficio federale dell’abitazione (UFA), alcuni sindacati, alcune banche cantonali, la banca Coop.

In base agli statuti, con disposizioni analoghe a quelle delle altre Società del gruppo Logis, Logis Ticino “si propone di favorire l’edilizia residenziale economica, in particolare nel Canton Ticino e nelle regioni adiacenti nonché di ostacolare la speculazione nel mercato delle abitazioni. Essa cerca di raggiungere questo scopo soprattutto con l’acquisto di terreni, immobili e diritti di superficie, nonché con la costruzione di appartamenti da locare e da vendere in PPP.”
Si tratta quindi di uno scopo unicamente di carattere sociale. Logis Ticino ha quale obiettivo principale quello di creare alloggi che possano essere affittati a prezzi economicamente sopportabili anche da beneficiari di redditi modesti, e di fungere da osservatorio e da calmiere nel mercato dell’alloggio. In questo senso, gli investimenti nel settore immobiliare di Logis Ticino si differenziano anche da quelli delle Casse Pensioni pubbliche e rappresentano un unicum nel Cantone. 

Per raggiungere questi obiettivi, Logis Ticino ha costruito in diverse località del Cantone degli stabili sussidiati mediante la legge federale del 1974 e la legge cantonale del 1985.

L'attuale capitale sociale di Logis Ticino è così composto:

	azionisti
	giugno 2005

	
	cap. azion.
	%

	Logis Suisse (casa madre)
	3'501'000
	42.7

	Cantone Ticino
	2'280'000
	27.8

	Ufficio federale dell'abitazione
	1'899'000
	23.2

	BancaStato
	320'000
	3.9

	Banca Coop
	200'000
	2.4

	Totale
	8'200'000 
	100.0


1.2 
Cosa ha fatto Logis Ticino

Dalla sua costituzione Logis Ticino ha operato essenzialmente sul mercato delle abitazioni sussidiate dalla Confederazione e dal Cantone.

In dieci anni ha costruito, acquistato, acquistato e rinnovato 11 immobili per un totale di 432 alloggi.

Due di questi immobili (25 appartamenti con 59 posti letto a Lugano) sono adibiti a "casa per studenti" nei pressi dell'Università.

La tabella che segue esplicita gli investimenti di Logis Ticino sul territorio cantonale.

	comune
	  anno
	numero
	n. posteggi
	negozi
	costi **

	 
	 
	appartamenti
	int.-est.
	
	approvati (fr.)

	Massagno
	  1989
	72
	105
	
	   
19'175'000

	Bellinzona
	  1990
	80
	98
	
	   
21'796'000

	Morbio inf.
	  1991
	23
	34
	
	       
7'060'000

	Mendrisio
	  1992
	68
	73
	
	   
19'858'000

	S.Antonino
	  1993
	45
	58
	
	   
14'946'000

	Gudo
	  1994
	36
	45
	
	   
12'756'000

	Caslano
	  1994
	24
	47
	
	     
6'070'000

	Lugano
	  1995
	19
	20
	1
	     
9'341'000

	Biasca
	  1996
	40
	40
	
	     
2'499'000

	Lugano*
	  1998
	14
	0
	2
	     
2'540'000

	Lugano*
	  1999
	11
	8
	
	     
7'598'000

	Totale
	 
	432
	528
	3
	
123'639'000


* case per studenti

** senza i negozi

2.
Sapomp SA

2.1 
Chi è Sapomp SA 

La Sapomp SA è una società anonima della Confederazione di recupero di immobili in difficoltà finanziati e sussidiati con la Legge federale del 1974 e la Legge cantonale del 1985.

Lo scopo è quello di evitare turbative del mercato e di ridurre, se possibile, le perdite della Confederazione. 

La Sapomp SA deve poi rimettere sul mercato, al momento e nei modi opportuni, gli stabili che acquista cercando di conservare la loro funzione sociale e di favorire un parziale recupero finanziario da parte della Confederazione. 

Il suo scopo non è quindi di tesaurizzare gli immobili ma neppure di esercitare con essi un commercio rapido. Le abitazioni locative vanno di regola rivendute secondo i criteri di sussidiamento originali nel termine di 10 anni.

2.2
 Gli stabili che la Sapomp SA possiede in Ticino

Gli stabili che la Sapomp SA possiede in Ticino per averli acquistati al pubblico incanto o con trattative private con le Banche sono i seguenti:

	comuni
	anno
	appartamenti
	 box int. e est.
	negozi
	costo

	Minusio
	1991
	
19
	
0
	
	
5'147'000

	Claro
	1992
	
10
	
10
	
	
4'038'000

	Lavertezzo Piano
	1993
	
62
	
93
	2
	
22'176'000

	Morbio Inferiore
	1993
	
86
	
95
	
	
29'380'000

	Melano
	1994
	
12
	
20
	
	
3'982'000

	Bellinzona
	1995
	
60
	
72
	
	
20'288'000

	Giubiasco
	1995
	
16
	
0
	3
	
5'655'000

	Tenero
	1997
	
60
	
83
	
	
19'811'000

	Totale
	 
	
325
	
373
	5
	
110'477'000


3.
Motivi a sostegno della richiesta di 3.50 mio franchi

3.1 
La prima offerta di Sapomp SA a Logis Ticino

Come già indicato in precedenza, lo scopo della Sapomp SA, che acquista immobili sussidiati in difficoltà in tutta la Svizzera, non è quello di tesaurizzarli, ma di rimetterli sul mercato, secondo i criteri di sussidiamento, nel termine di 10 anni. 

Su richiesta della stessa Logis Ticino, la Sapomp SA, d’accordo con l'UFA, aveva presentato una prima offerta di vendita dei suoi stabili in Ticino al prezzo di 60.12 mio franchi, cui andava aggiunto l’impegno di rimborso alla Confederazione di 10.30 mio franchi (dato del 31.12.2002): il rimborso riguardava gli anticipi da restituire secondo le modalità previste dalla legge, impegno gravato ogni anno dagli interessi calcolati al tasso d'interesse corrente. Per finanziare l’acquisto occorreva disporre di un capitale proprio pari al 20% del prezzo di 60.12 mio franchi. A questo scopo era stato chiesto al Consiglio di Stato di partecipare con 10.00 mio franchi all’aumento del capitale sociale. Malgrado l’operazione fosse stata considerata interessante, il Consiglio di Stato aveva ritenuto quell’impegno eccessivo considerata la situazione finanziaria, dicendosi comunque disposto a riconsiderare la cosa se l’impegno richiesto al Cantone fosse stato inferiore. 

3.2
La seconda offerta di Sapomp SA a Logis Ticino

L’8 aprile 2005, l’UFA, d'accordo con la Sapomp SA, sottopone a Logis Ticino una nuova proposta di 67.00 mio franchi. 

Questa proposta è più vantaggiosa della precedente poiché la Sapomp SA si assume l'impegno di restituzione degli anticipi di base nel frattempo aumentati a 11.05 mio franchi a causa degli interessi.

Quindi, da 60.12 mio + 11.05 mio di anticipi da restituire (71.17 mio franchi in tutto), il costo complessivo per Logis Ticino scende a 67.00 mio franchi.

3.3
La partecipazione della Confederazione (UFA) all'operazione

L'UFA partecipa all'operazione con un apporto di capitale di 3.50 mio franchi alla condizione di una partecipazione uguale del Cantone.

Inoltre, l'UFA favorirà l'accesso a prestiti agevolati offerti da enti finanziati o garantiti dalla Confederazione, pari al 30% dell'investimento necessario. Il rimanente finanziamento (60%) è assicurato da tre importanti istituti di credito fra cui BancaStato. Questi istituti di credito, dopo aver analizzato l’operazione e stimato il valore degli stabili, si erano detti d’accordo di finanziare loro stessi il 90% del prezzo di acquisto.

Grazie al finanziamento tramite ipoteche pari al 90% del prezzo e alla partecipazione dell’UFA all’aumento del capitale sociale, l’impegno richiesto al Cantone scende così da 10.00 mio franchi a 3.50 mio franchi. Inoltre sparisce l’impegno di restituzione degli anticipi che avrebbe bloccato buona parte degli utili fino a restituzione completata.

Per questioni finanziarie e di preventivo la disponibilità dell'UFA scade il 31.12.2005. Per condurre in porto l'operazione di acquisto degli stabili di Sapomp da parte di Logis Ticino è dunque indispensabile pronunciarsi sulla richiesta di credito entro dicembre 2005.

3.4
I vantaggi 

3.4.1 
Per l’attività di pubblica utilità di Logis Ticino

a) 
Scopo della Società è di mettere a disposizione di persone con reddito modesto alloggi di buona qualità con affitti sociali. Con l’acquisto degli stabili della Sapomp SA, grazie agli utili immobiliari prevedibili che ne deriveranno, Logis Ticino potrà garantire il soddisfacimento di questo scopo in futuro con maggiore sicurezza anche per gli stabili già oggi di sua proprietà, malgrado la progressiva scadenza dei sussidi a fondo perso. 

b) 
Per anziani e invalidi, di cui molti al beneficio delle prestazioni complementari, il soddisfacimento dello scopo statutario sarà ulteriormente favorito dalla lunga durata dei sussidi supplementari a fondo perso. A seconda dell’anno di costruzione dello stabile, questi sussidi continueranno infatti nella misura minima dell’1.8% del costo riconosciuto dell’appartamento fino al 2016-2022. Le persone/famiglie al beneficio di una rendita rappresentano oggi il 40% degli inquilini degli stabili della Sapomp SA e il 50% degli inquilini degli stabili della Logis Ticino. La tendenza, come riflesso dell'evoluzione demografica, è di un continuo aumento di queste percentuali.

c) 
In generale tutti i sussidi supplementari a fondo perso vengono calcolati sul costo approvato degli appartamenti, e non sul prezzo che ci viene richiesto che è pari solo al 60% del costo approvato.

d) 
Per 8/10 anni, Logis Ticino può avere la garanzia di pagare gli interessi per le ipoteche in base a un tasso medio attorno al 3%. E’ infatti probabile che i tassi indicati dalle banche (ipoteca pari al 60% del prezzo di acquisto) all’inizio dell’anno e quelli attuali degli enti di emissione garantiti dalla Confederazione (ipoteca pari al 30% del prezzo di acquisto) potranno essere mantenuti anche alla fine dell’anno in corso, data per la quale l’operazione, se attuata, dovrà essere perfezionata.

e) 
L’UFA contribuisce a rafforzare il capitale proprio di Logis Ticino con un versamento uguale a quello del Cantone. Questa disponibilità esiste solo se l’operazione viene condotta in porto entro la fine dell’anno in corso.

f) 
Logis Ticino, dopo l’acquisto degli stabili della Sapomp SA, disporrebbe di un parco di 757 appartamenti costati 124.00+110.00=234.00 mio franchi, con un indebitamento complessivo pari a 90.00+60.00=150.00 mio franchi, vale a dire 67% del costo (invece dell’attuale 73.4%). Aumenterebbe quindi il parco da gestire diminuendo nel contempo l’incidenza dei costi amministrativi e diminuirebbe il grado di indebitamento.

g) 
Gli stabili che Logis Ticino acquisterebbe dalla Sapomp SA risulterebbero liberati dall’impegno di restituzione degli anticipi di base, per cui non si dovranno più temere importanti decurtazioni degli utili di esercizio in funzione degli aumenti degli affitti previsti dal piano degli oneri.

h) 
Logis Ticino potrà ancora usufruire di oltre 17.00 mio franchi di sussidi cantonali e, soprattutto, federali, con un importo che parte dai circa 2.00 mio franchi del 2006 per scendere a zero nel 2022.

i) 
Si conservano in Ticino 4/5 posti di lavoro per l'amministrazione degli immobili.

j) 
Grazie all’aumento del capitale sociale da parte di enti pubblici, le banche sono disponibili a ridurre i tassi di interesse di tutte le ipoteche di Logis Ticino di qualche decimo percentuale.
3.4.2
Per il Cantone

Per il Cantone, la partecipazione all'aumento di capitale potrebbe avvenire praticamente a "costo zero" o quasi se si considera l'imposta sull'utile immobiliare che verrebbe pagata dalla Sapomp SA e le tasse (registro fondiario e bollo) che verrebbero pagate da Logis Ticino. 

Inoltre, il Cantone, dopo il passaggio di proprietà, incasserà da subito le imposte sugli utili di una società, la Logis Ticino, che, a differenza della Sapomp SA, ha la sua sede in Ticino.

Infine, c’è la prospettiva di incassare dei dividendi che, secondo legge e statuto, non possono essere superiori al 6% del capitale sociale.

3.5 
I rischi

Non si intravedono rischi reali significativi. Ci limitiamo quindi a segnalare i rischi ipotetici:

a) 
La contrazione della domanda


Un rischio ipotetico è quello di uno sfitto causato da un'eventuale futura forte contrazione della domanda, non prevedibile a breve-medio termine. Attualmente si è piuttosto in un periodo di penuria relativa.


Secondo l’Ufficio cantonale di statistica l’incremento della popolazione cantonale tra il 2000 e il 2020 dovrebbe continuare come nel ventennio precedente (+36/37.000 unità) Continuerà inoltre, anche se in modo meno marcato del ventennio precedente, la tendenza a costituire economie domestiche sempre più piccole (persone sole, coppie senza figli, minor numero di figli). Si può quindi presumere un aumento di ca. 24.000 economie domestiche rispetto all’aumento di 33.500 economie domestiche del ventennio precedente. La domanda di alloggi economici dovrebbe quindi restare elevata anche perché con i costi attuali della costruzione è praticamente impossibile costruire degli alloggi e affittarli garantendo ammortamenti, accantonamenti e utile ad affitti paragonabili a quelli praticabili negli alloggi in questione. Teniamo infatti presente che questi alloggi verrebbero pagati al 60% del loro costo e che godranno ancora di sussidi per diversi anni calcolati sul costo di costruzione a suo tempo approvato dall’UFA.

b)
I tassi di interesse 


Un secondo rischio ipotetico riguarda un aumento importante dei tassi di interesse dopo il periodo di 8/10 anni durante il quale dovrebbero essere garantiti a Logis Ticino dei tassi fissi interessanti. 


Questo rischio, a partire dal 2015, resta aperto. Tuttavia se i tassi si dovessero alzare vorrebbe dire che si sono alzati anche l’inflazione, gli stipendi nominali e gli affitti di mercato; almeno se tutto si mantiene all’interno di un contesto di normalità.

3.6 
Gli immobili che Logis Ticino intende acquistare 

3.6.1 La situazione degli stabili 

a)
Stato di manutenzione degli stabili

La qualità e lo stato di manutenzione degli stabili, tutti costruiti tra il 1991 e il 1997, sono da buoni a ottimi e ne troviamo conferma sia nel rapporto dell’Ufficio dell’abitazione dopo la visita dell’agosto del 2003, sia nella perizia di BancaStato del luglio 2004.

b) 
Situazione dello sfitto

Secondo i dati in possesso dell’Ufficio dell’abitazione nel mese di giugno 2005, solo 5 appartamenti sul totale di 325 risultavano vuoti (normale rotazione). Anche per gli stabili Sapomp come per quelli della Logis Ticino è invece elevato lo sfitto dei box (circa il 30%), box costruiti "obbligatoriamente" in misura importante nel rispetto di norme edilizie e di PR di taluni comuni.

3.6.2 
Il prezzo (vantaggioso)

Come indicato nella tabella a pag. 3 il costo d'impianto (costruzione + terreno) degli immobili Sapomp SA è stato di fr. 110'447'000.-.

Tutti gli immobili sono stati peritati da BancaStato per un importo complessivo di fr. 83'005'000.-.

Il prezzo di acquisto per Logis Ticino è di fr. 67'000'000.-.

4. 
Il nuovo assetto societario di Logis Ticino 

Se la richiesta di credito per l'aumento del capitale sociale sarà accolta come proposto dal Consiglio di Stato, il futuro assetto societario, considerato che gli altri azionisti (Logis Suisse - casa madre, BancaStato e Banca Coop) non parteciperanno all'aumento di capitale, sarà il seguente:

	azionisti
	attuale
	proposta di aumento di 7 milioni

	 
	   cap. azion.
	%
	    apporto
	   cap. azion.
	%

	
	 
	 
	 
	 
	

	Logis Suisse (casa madre)
	
3'501'000
	42.7
	 
	
3'501'000
	23.0

	
	 
	 
	 
	
	

	Cantone Ticino
	
2'280'000
	27.8
	
3'500'000 
	
5'780'000
	38.0

	 
	 
	 
	 
	 
	

	Ufficio federale dell'abitazione
	
1'899'000
	23.2
	
3'500'000
	
5'399'000
	35.6

	 
	 
	 
	 
	 
	

	BancaStato
	
320'000
	3.9
	 
	
320'000
	2.1

	 
	 
	 
	 
	 
	

	Banca Coop
	
200'000
	2.4
	 
	
200'000
	1.3

	 
	 
	 
	 
	 
	

	Toale
	
8'200'000
	100.0
	   
7'000'000
	  
15'200'000 
	100.0


Una forte maggioranza del capitale sociale (73,6%) sarà in mano pubblica (TI + CH) con tutte le garanzie del caso per la continuità di una utilizzazione sociale degli stabili in questione. Garanzie che invece non sussisterebbero, malgrado gli ingenti costi fin qui sopportati dalla Confederazione (garanzia delle ipoteche e sussidi) e dal Cantone (sussidi), nel caso di vendita degli stabili da parte della Sapomp SA sul libero mercato.
5.
Progetto di decreto legislativo per l'aumento di capitale

La partecipazione iniziale al capitale sociale di Logis Suisse (Ticino) SA è stata a suo tempo assicurata con decreto legislativo del 9.3.1987.

L'art. 1 prevedeva una partecipazione pari al 25% del capitale sociale, per un importo massimo di fr. 500'000.-.

L'art. 3 autorizzava il Consiglio di Stato a sottoscrivere nuove azioni esercitando i diritti riservati agli azionisti.

Considerati l'importanza del credito richiesto (3.50 mio franchi) ed il futuro nuovo assetto societario (il Cantone sarà azionista di maggioranza relativa con il 38.0%), il Consiglio di Stato ha ritenuto necessaria l'approvazione da parte del Gran Consiglio. 

Allegato al presente messaggio si trova il progetto di nuovo decreto legislativo.

6.
Relazione con il piano finanziario

La richiesta di credito oggetto del presente messaggio non ha alcuna incidenza diretta sui conti di gestione corrente dello Stato, oltre ai normali oneri finanziari (di regola solo interessi passivi) relativi all'investimento.

Non vi sono effetti sul personale dello Stato.

Non vi sono ripercussioni finanziarie sui Comuni.

La spesa è inserita a PFI 2005 nel settore 72, posizione 721 alloggio, alla nuova posizione "partecipazione capitale Logis Ticino".

Con questo aumento di capitale sociale, si ritiene conclusa la partecipazione del Cantone nel capitale di Logis Suisse (Ticino) SA.

7.
Conclusioni

Nella sua lettera all’UFA del novembre 2003, con la quale annunciava di dover purtroppo rinunciare a finanziare l’aumento di 10.00 mio franchi del capitale sociale di Logis Ticino per permettere l’acquisto degli stabili della Sapomp SA, il Consiglio di Stato dichiarava di "essere tuttavia disponibile a valutare proposte alternative che riducessero l’impegno finanziario del Cantone." 

Con questo messaggio siamo in grado di sottoporre una proposta alternativa che:

· riduce l’impegno finanziario del Cantone da 10.00 mio franchi a 3.50 mio franchi. Un contributo che verrebbe praticamente coperto dalle imposte e tasse che il Cantone incasserebbe nell’ambito della transazione immobiliare. Quindi praticamente una operazione vantaggiosa a costo zero o quasi;

· prevede una partecipazione dell’UFA all’aumento del capitale sociale uguale a quella del Cantone; 

· l’ultima offerta della Sapomp AG corrisponde pressappoco ai costi che la stessa Sapomp AG ha assunto per acquisire gli stabili (prezzo degli stabili, anticipi da restituire, imposte e tasse), elimina l’obbligo di restituzione alla Confederazione di 11.00 mio franchi ed è complessivamente di poco superiore al 60% del costo dei diversi impianti; 

· offre la possibilità alla Logis Ticino di mantenere affitti sociali anche nei prossimi anni, accelerando nel contempo il rimborso delle ipoteche.

Riteniamo che si tratti di una occasione forse irripetibile di ampliare e consolidare l’unica Società immobiliare della quale Cantone e Confederazione avrebbero il 73.6% del pacchetto azionario e il cui scopo sociale è quello di "favorire l’edilizia residenziale economica nel Cantone" e di "ostacolare la speculazione nel mercato delle abitazioni". Il tutto facendo un buon affare.

Una decisione positiva del Parlamento sul credito in oggetto rappresenta anche un segnale di continuità nell'impegno a favore dell'alloggio conformemente all'art. 9 della legge che prevede un'offerta di alloggi accessibili alle persone con redditi modesti.

La Legge sull'abitazione del 22.10.1985, avviata il 1.1.1986, continua nei suoi effetti finanziari, seppure decrescenti, fino al 2022.

Vogliate gradire, signor Presidente, signore e signori deputati, l'espressione della nostra massima stima.

Per il Consiglio di Stato:

La Presidente, M. Masoni

Il Cancelliere, G. Gianella

Disegno di 

DECRETO LEGISLATIVO

concernente l'aumento del capitale sociale di Logis Suisse (Ticino) SA 

Il Gran Consiglio

della Repubblica e Cantone Ticino

visti:

- 
il decreto legislativo concernente la sottoscrizione di azioni della costituenda Logis Suisse (Ticino) SA, Società per azioni del 9 marzo 1987;

- 
il messaggio 5 luglio 2005 n. 5666 del Consiglio di Stato, 

d e c r e t a :

Articolo 1

È approvato l'aumento della partecipazione del Cantone al capitale sociale della Logis Suisse (Ticino) SA per un importo di fr. 3'500'000.-.

Articolo 2

L'importo di cui all'art. 1 è destinato all'acquisto degli immobili della Sapomp SA.

Articolo 3

L'importo va a carico del conto degli investimenti del Dipartimento della sanità e della socialità, settore 72 Alloggio.

Articolo 4

Trascorsi i termini per l'esercizio del diritto di referendum, il presente decreto è pubblicato nel Bollettino ufficiale delle Leggi e degli atti esecutivi ed entra immediatamente in vigore. 
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