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FINANZE 

MESSAGGIO 
concernente la richiesta di un credito di Fr. 12.410.000,— 

per l'acquisto del Palazzo amministrativo, Scerri I I a Bellinzona 

(dell '11 giugno 1980) 

Onorevoli signori Presidente e Consiglieri, 

Le vicende che hanno condotto agl i accordi f r a lo Stato e i l signor 
Otto Seerri per la costruzione del Palazzo ammin i s t r a t ivo Scerri I I ( i n f a t t i 
l o Stato ha locato con accordi che risalgono a l 1970-72 con lo stesso pro
pr ie tar io uno stabile, denominato Scerri I , i n cu i sono r i u n i t i g l i u f f i c i 
de l l 'Amminis t raz ione cantonale delle cont r ibuzioni e i l Centro e le t t ron i 
co), sono n o t i d a l messaggio n . 2409 che i l Consiglio d i Stato ha presenta
t o . i n data 19 settembre 1979, a seguito della sentenza del Tr ibuna le fede
rale (del 6 giugno 1979) emanata i n tema d i a f f i t t i . 

Pensiamo qu ind i da l poterci esimere, i n questo contesto, dal ripetere 
le mot ivaz ion i che condussero a l la conclusione d i q u e l l ' a f f i t t o e da l r i cor 
dare, i n part icolare, g l i s tudi p r e l i m i n a r i per la costruzione i n proprio, 
come si sia optato per la soluzione Scerri I I , qua l i siano g l i oner i annua l i 
a t t ua l i d i a f f i t t o , qua l i possano essere r i s u l t a t i g l i inconvenient i e qua l i 
i n f i n e i vantaggi per l 'amminis t razione dello Stato. 

Fondamentale è invece per la chiarezza del l 'a t tuale proposta che si 
dist inguono compiutamente le t re possibili condizioni i n cui lo Stato p u ò 
venirs i a t rovare per quanto r iguarda la p r o p r i e t à Scerri I I sita sul map
pale n . 951 d i mq. 5.442 e che lo Stato p u ò — per d i r i t t o fissato con i l 
propr ie tar io — acquistare a l prezzo d i f r a n c h i 12.410.000,—. 

At tua lmen te lo Stato è a f f i t t u a r i o : i l canone d ' a f f i t t o è d i f r a n c h i 
868.700,— all 'anno e si prevedono i n o r m a l i oneri per i l locatore e per i l 
locatario (Stato) . 

Questi u l t i m i si r i fer iscono agl i esborsi dovut i a consumo d i energia, 
olio da riscaldamento, ecc. 

Forse è u t i le r icordare come questo a f f i t t o si basi sul reddito del 7 % 
del capitale investi to, percentuale fissa, che al momento della s t ipula
zione del cont ra t to era stata r i t enu ta favorevole rispetto alle condizioni 
d i mercato le qual i , a causa degli aument i al lora prodot t i s i ne l ramo ipo
tecario e dei c red i t i per le costruzioni i n genere, toccavano l'8 3/4 - 9 %. 

Era comunque impor tan te per lo Stato che si potesse fissare chiara
mente u n tet to massimo d i costo d ' a f f i t t o per la p r o p r i e t à i n parola. 

Quale a l te rna t iva d i ripiego e nel caso i n cu i si fosse ver i f i ca ta una 
diminuzione degli interessi succitati , lo Stato avrebbe potuto porre imme
diato r imedio facendo uso del proprio d i r i t t o d i acquisto, ciò che appunto 
proponiamo oggi; n o n senza avere notato che questa proposta è stata l o 
gicamente r i ta rda ta , purtroppo, dal la contingenza che c i ha dappr ima 
obbl igat i a presentare a l G r a n Consiglio (vedi la sur r ich iamata sentenza 



del Tr ibuna le Federale) una proposta d i ch ia r imento sugli a f f i t t i . Era 
q u i n d i logico, a questo punto, attendere l'esame della Commissione d i 
gestione p r ima d i eventualmente fo rmula re la r ichiesta qu i i n at to. 

Si è così perduto i l momento p i ù favorevole (1978) per esercitare l 'ac
quisto, c ioè al lorquando i p res t i t i per l 'ente pubblico si situavano a l i v e l l i 
d i 3 - 3 1/2%, oggi superati . 

I l costo del l ' immobi le come g ià si è detto è f issato i n base al cont ra t to 
del 7 apri le 1976 a 12.410.000,— Fr. (costo originale fissato i n 12.134.000,— 
a cu i si sono agg iun t i 297.000,— f r a n c h i d i opere i n p i ù espressamente 
richieste dal Consiglio d i Stato durante la costruzione). 

Per quanto r iguarda stato del l ' immobile , q u a l i t à degli i m p i a n t i , f u n 
z iona l i t à , essi sono g iudica t i buon i e no rma l i . I n part icolare n o n esiste 
alcuna contestazione con i l propr ie tar io , se si eccettua quella con la d i t t a 
f o r n i t r i c e del pavimento, disposta a sost i tuir lo (su nostra r ichiesta) per u n 
aspetto estetico discutibile (e con r i f e r imen to al co r r ido i ) . 

Talune cr i t iche , per a l t ro n o n def in i te , espresse sui p rob lemi d i iso
lazione, d i rumore, d i surriscaldamento, ecc. hanno soprat tu t to or igine 
soggettiva: lo stabile si presenta i n condizioni n o r m a l i e d i buona so l id i tà . 

I l costo del me r i su l ta d i 260 f r a n c h i , d i f f i c i l m e n t e r iscontrabi le i n 
a l t re costruzioni s im i l i . 

Per quanto r iguarda i n f i n e i l f inanz iamento dell'operazione (che sicu
ramente n o n si inserisce i n u n momento f avorevole) è stata esaminata la 
poss ib i l i t à d i assumere i l subingresso nelle ipoteche che gravano lo stabile 
d i f r a n c h i 8 m i l i o n i presso la Banca Unione d i Credito Lugano a l tasso 
del 5 % da t ras formare i n presti to a lunga scadenza (10 -12 a n n i ) . 
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PROSPETTO D I CONFRONTO 

Stabile Scerri H 

I variante (at tuale) 
A f f i t t o 

— canone a l 1. gennaio 1980 
(7 % d i 12,134 mio Fr . ) 

— attrezzature supplementar i 
7 % 
areazione, te lefoni , corpi 
i l l u m i n a n t i , ecc. 
(Fr. 297.000,—) 

— attrezzature supplementar i 
(ammortamento 7 1/4 % ) 

— spese (1979) 
acqua 
energia elet tr ica 
olio 
manutenzione ord inar ia 

Costi 
a f f i t t o + ammor ta -

manutenzione mento 

Fr . Fr . 

881.600,— 

20.800,— 

5.300,-
31.000,-
30.000,-
12.000,-

21.500,— 

980.700,- 21.500,— 

P M 

Spese a carico del proprietar io 
manutenzione s t raordinar ia —,-
fogna tu ra 4.500,-
giardinaggio 2.200,-
assicurazione incendi , dann i acque 14.000,-

20.700,-
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Stabile Scerri 11 

Costi 
interessi 
passivi + 

manutenzione 

// variante (ev. acquisto) 

— 5 % d i Pr. 12,41 mio 

— oner i manutenzione 
( tu t t av ia prudenzialmente si possono 
calcolare, per i l f u t u r o , allo 0,5 % ) 

— ammortamento c a l c o l a t o r i l ineare 2 % 
(senza terreno) 
su Fr. 10 mio 
( a n n u a l i t à 50 anni , 5, 477 % ) 
Spese varie 

— manutenzione s t raordinar ia 0,5 

— fogna tu ra 

— assicurazione i n c e n d i ò 

— giardinaggio 

Fr . 

620.500,-

12.000-

50.000,— 

4.500,— 

10.000 — 

2.000,— 

699.000-

ammor ta -
m e n t i 

Fr . 

200.000,— 
( 47.700,—) 

200:000 — 
( 47.000,—) 

P M 
m 2 5442: s t ima terreno 
da 300 a 450 F r /ms circa 
prezzo d'acquisto a l 31.3.80 Fr . 12.134.000,— 
+ attrezzature supplementar i Fr. 297.000,— 

Fr. 12.441.000,— 

Questa operazione a v r à quale conseguenza u n r isparmio e f fe t t i vo d i 
f r a n c h i 100.000,— a l l 'anno o d i f r a n c h i 300.000,— se v i si include la quota 
d i ammor tamento e d i r ipor ta re l 'economia dell'operazione a l i v e l l i non 
solo accettabil i , ma interessanti , tenuto conto d i questo r isparmio e f f e t 
t ivo r ispetto alla somma pagata i n precedenza per a f f i t t o ; cu i vanno ag
g i u n t i i vantaggi che si r iscontrano nel migl iore raggruppamento d i u f 
f i c i , i n loro f a c i l i t a t i collegamenti , i n attrezzature in terne p iù e f f i c i e n t i 
e u n numero d i circa 120 nuovi posteggi messi a disposizione d e l l ' a m m i n i 
strazione, e, se s i volesse, da riservare i n parte all 'utenza esterna: problemi 
a suo tempo esaminat i d a l l ' U f f i c i o d i consulenza organizzativa insieme 
con i D i p a r t i m e n t i interessati . 

Tu t to ciò contribuisce secondo no i val idamente a una sostanziale r a 
zionalizzazione e migl ioramento del l 'amministrazione dello Stato. 
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Anche questi ob ie t t iv i e r i su l t a t i vanno pure evidenziati . 

Onorevoli s ignor i Presidente e Consiglieri , v i preghiamo pertanto d i 
dare la vostra adesione alla nostra proposta d i acquisto dello Stabile 
Scerri I I per l ' ammontare d i f r a n c h i 12.410.000,—. 

Vogliate gradire, onorevoli s ignori , l'espressione del nostro migl iore 
ossequio. 

Per i l Consiglio d i Stato, 

I l Presidente: p.o. I l Cancelliere: 
F. Caccia A. Crivelli 

Disegno d i 

D E C R E T O L E G I S L A T I V O 
concernente la concessione di un credito di Fr. 12.410.000,— 

per l'acquisto del Palazzo amministrativo Scerri I I a Bellinzona 

(del ) 

I l G r a n Consiglio 
della Repubblica e Cantone del T ic ino 

visto i l messaggio 11 giugno 1980 n . 2449 del Consiglio d i Stato, 

decreta: 

Art. 1. — E' accordato i l credito d i Fr . 12.410.000,— per l 'acquisto 
del Palazzo ammin i s t r a t ivo Scerri I I a Bell inzona. 

Art. 2. — Trascorsi i t e r m i n i per l'esercizio de l d i r i t t o d i referendum, 
i l presente decreto è pubblicato ne l Bol le t t ino u f f i c i a l e delle leggi e degli 
a t t i esecutivi ed entra immediatamente i n vigore. 
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