
 

 

Messaggio Municipale 7/2009 

Del 15 settembre 2009  Risoluzione Municipale n.:  337 

Mozione Campagna Maurizio per la vendita della casa di appartamenti sul mappale 
n. 411 RFD di Savosa 

Comune di Savosa 
Municipio 

 
Signor Presidente, 
Signori Consiglieri, 
In data 17 dicembre 2007 il consigliere Maurizio Campagna, quale primo firmatario, ha 
presentato una mozione chiedente la vendita della casa di appartamenti sita sul mappale 
n. 411 RFD di Savosa (Via Cantonale 37). 
La mozione è demandata alla Commissione della Gestione che, ricevuto il preavviso del 
Municipio del 28.5 .2008 si è riunita una prima volta il 23.9.2008, seduta durante la quale 
ha posto delle domande supplementari al Municipio ed ha richiesto una perizia ufficiale 
dello stabile in questione.  
Il Municipio ha immediatamente commissionato la perizia all’ufficio cantonale di stima, che 
però l’ha esperita soltanto nel mese di marzo 2009 ed ha trasmesso il proprio rapporto il 
23.3.2009. 
In data 21 aprile 2008 il Municipio ha trasmesso alla commissione le riposte alle domande 
poste ed ha allegato il rapporto peritale. 
La commissione della gestione si è infine riunita il 14.9.2009 per la discussione e la 
stesura del rapporto finale. 
Alla luce di tutto quanto contenuto nei rapporti Municipali e della conclusione del rapporto 
della Commissione della Gestione, il Municipio invita il Consiglio Comunale a voler 
respingere la mozione, risolvendo: 
 

1. La mozione del 17.12.2007 presentata dal signor Maurizio Campagna (primo 
firmatario) chiedente la vendita del mappale n. 411 RFD Savosa è respinta.. 

 
Municipio di Savosa 

       Il Sindaco  Il Segretario 
       R. Schärer  C. Tamagni 
 
Testo mozione 
Rapporto Municipale del 28.5.2008 
Rapporto commissionale del 23.9.2008 
Rapporto perizia ufficiale del 23.3.2009 
Risposte dal Municipio del 21.4.2009 
Rapporto commissionale del 14.9.2009 



c) attuale stato del rinnovo dei prestiti scadenti nel 2008 e nel 2009 

L’allegato 1 mostra la situazione attuale dei prestiti con le relative scadenze. Per quanto 
riguarda i rinnovi 2008 sono presentati nel dettaglio che segue mentre quelli  2009 non ci è 
attualmente possibile dare indicazioni, se non quella relativa al tasso di preventivo del 
3.5%. 

Rinnovi 2008 

Prestito Tasso 
vecchio 

Ammontare Scadenza Tasso 
nuovo 

Durata 
nuova 

UBS 506880.90D 1.8% 2'000'000.00 28.2.2008 2.85 3 anni 

Corner 267201/07 1.90% 700'000..00 30.5.2008 3.51% 5 anni 

Banca Stato 403-1720 3.120% 354'262.45 25.7.2008 RIMBORSA
TO 

 

Banca Raiffeisen 
11222.25 

2.30% 1'000'000..00 31.3.2008 3.10% 3 anni 

Banca Raiffeisen 
11222.30 

2.19% 1'000’000 29.12.2008 2.18% 
rimborsato 
200'000.-- 

4 anni 

d) andamento degli affitti e loro adeguamenti dopo la recente ristrutturazione 

1995 65'640.00

1996 68'740.00

1997 73'260.00

1998 68'470.00

1999 73'380.00

2000 70'980.00

2001 73'380.00

2002 74'960.00

2003 74'580.00

2004 74'580.00

2005 74'580.00

2006 78'090.00

2007 81'500.00

2008 80'700.00

Affitti

 

L’adeguamento del canone di locazione ha avuto luogo a partire da luglio 2006, 
portandolo per gli appartamenti di 4 locali a CHF 1'200.—mensili, per il 5 locali a CHF 
1'400.—mensili. In precedenza il 5 locali costava 1'265.--, mentre per i 4 locali vi erano 
delle condizioni contrattuali differenti per ogni appartamento. 

e) criteri per la scelta degli inquilini 

Non vi sono disposizioni, ordinanze o quant’altro che definiscono dei criteri precisi per 
l’aggiudicazione degli appartamenti di questo stabile. La procedura adottata dal Municipio 
è quella del pubblico concorso. Per la scelta degli inquilini, tuttavia, il Municipio dà 
preferenza a famiglie con figli, con precedenza a quelle domiciliate nel comune. 

       Municipio di Savosa 
      Il Sindaco  Il Segretario 
      R. Schärer  C. Tamagni 





 

 

Mozione Campagna Maurizio 
su prestiti e mappale 411 

Rapporto Finanziario 

Del: 28 maggio 2008  

Situazione finanziaria dell’investimento 
 
Tutti i dettagli dei dati riassunti qui di seguito si possono trovare nei documenti allegati. 
 
Situazione contabile 

Investimento totale 1'724'152.00
Ammortamenti contabili (sul valore) 666'346.24
Valore contabile residuo al 31.12.2007 1'057'805.76  

L’investimento totale comprende il costo dell’acquisto e tutte le manutenzioni successive 
fino al 31.12.2007. 
Gli ammortamenti sono calcolati, di anno in anno, con un tasso del 5% sul valore contabile 
di inizio periodo. 
 
Situazione indebitamento generata dall’investimento 

Investimento totale 1'724'152.00
Quota ammortamenti debiti 911'820.05
Indebitamento teorico residuo 812'331.95  

Dal costo totale dell’investimento viene dedotta la quota di ammortamento dei debiti 
(ammortamenti finanziari), avvenuti dal 1991 (data acquisto dell’immobile) al 2007, 
ponderando questa quota sull’incidenza dell’investimento specifico rispetto al totale 
dell’indebitamento. 
L’indebitamento teorico residuo indica, di conseguenza, la quota di debito pubblico (al 
31.12.2007) da imputare all’investimento relativo alla casa di Via Cantonale 37. 

Comune di Savosa 
Municipio 
 



Flussi monetari 

Ricavi da affitti e rimborsi spese 1'299'341.30

Costi monetari

 . Manutenzioni e altre spese 336'411.50
 . Quota interessi 622'900.15 959'311.65

Liquidità generata dall'investimento 340'029.65  
L’investimento ha generato, dal 1991 al 2007, un’eccedenza monetaria di CHF 
340'029.65, calcolata sottraendo dagli incassi per affitti e recupero spese i costi diretti 
(manutenzioni e spese accessorie) e la quota per interessi imputabile all’investimento, 
determinata annualmente sulla base del tasso d’interesse medio ponderato e sul 
indebitamento residuo. 
L’eccedenza media annuale si fissa a CHF 20'000.-- circa. 
 
Autofinanziamento 

Ammortamenti contabili 666'346.24
Eccedenza di liquidità 340'029.65
Autofinanziamento generato dall'investimento1'006'375.89  

 
Attraverso la contabilizzazione degli ammortamenti, l’investimento partecipa alla 
formazione di autofinanziamento, che, dal 1991 al 2007, si è fissato a 1'006'375.89. 
Si nota che la quota di autofinanziamento generato è leggermente superiore (circa CHF 
100'000.--) alla quota di ammortamento debiti, questo sta a significare che l’investimento 
ha lasciato liquidità per circa 100'000.-- CHF a beneficio esclusivo della gestione corrente, 
al netto del pagamento degli interessi. 
 
Conclusioni 
Sulla scorta di considerazioni puramente economico-finanziarie si può affermare che 
l’investimento globlale relativo all’acquisto della casa in via Cantonale 37, ha generato, in 
17 anni un’eccedenza di liquidità netta, ovvero a beneficio di tutta la comunità, di circa 
CHF 100'000.--. 
Non si tratta, evidentemente, di una grossa cifra, ma ciò significa tuttavia che non vi è 
stato l’effetto “aumento del moltiplicatore”, ovvero che la comunità di Savosa non ha 
dovuto sopportare costi aggiuntivi per la gestione dell’investimento in questione. 
Per completezza è giusto, comunque, considerare che i costi indicati nel presente rapporto 
non comprendono i costi del personale e piccoli costi di materiale, spese d’incasso 
postfinance, ecc,  relativi all’amministrazione dello stabile stesso. 



 

 

Mozione Campagna Maurizio su prestiti e mappale 411 

Allegato al rapporto finanziario 

Del: 28 maggio 2008  

Dettaglio contabile storica dell’investimento - 
 
 
Anno Interessi pagati Ammortamenti Costi Ricavi Valore Debito restante

per mapp.411 netti totale totale fine anno var.eff. var.potenziale dimi.teorica totale contabili dimi.indebit Interessi dimi. Indeib. interessi Contabile teorico
1990 11821669.75
1991 1'012'982.00 1'937'470.25 13'049'394.45 1'227'724.70 1'937'470.25 -709'745.55 860'579.35 10'122.00 3'862.00 14'751.00 -5.44% 6.59% -55'095.24 63'170.55 1'002'860.00 957'886.76
1992 0.00 -1'294'249.70 11'607'746.45 -1'441'648.00 -1'294'249.70 -147'398.30 941'953.25 10'030.00 13'278.00 71'155.75 -1.27% 8.11% -12'163.50 76'744.15 992'830.00 945'723.26
1993 0.00 1'742'373.05 12'770'812.70 1'163'066.25 1'742'373.05 -579'306.80 814'092.45 9'930.00 15'629.95 72'190.00 -4.54% 6.37% -42'899.69 57'551.65 982'900.00 902'823.57
1994 0.00 4'665'462.60 17'059'072.75 4'288'260.05 4'665'462.60 -377'202.55 893'960.15 9'820.00 17'267.30 75'300.00 -2.21% 5.24% -19'962.83 46'265.25 973'080.00 882'860.74
1995 12'000.00 4'589'649.30 21'125'070.25 4'065'997.50 4'589'649.30 -523'651.80 958'860.51 39'403.00 15'286.95 74'640.00 -2.48% 4.54% -21'884.50 39'624.10 945'677.00 872'976.24
1996 226'781.20 1'967'284.15 22'558'036.40 1'432'966.15 1'967'284.15 -534'318.00 1'127'141.55 37'827.20 13'091.10 75'820.00 -2.37% 5.00% -20'677.64 53'917.60 1'134'631.00 1'079'079.80
1997 0.00 -16'160.90 21'562'642.05 -995'394.35 -16'160.90 -979'233.45 947'710.79 56'731.00 13'611.25 80'820.00 -4.54% 4.40% -49'004.71 45'273.35 1'077'900.00 1'030'075.09
1998 0.00 -95'267.70 20'879'385.60 -683'256.45 -95'267.70 -587'988.75 862'603.95 53'895.00 48'719.05 75'827.00 -2.82% 4.13% -29'008.16 41'357.70 1'024'005.00 1'001'066.93
1999 0.00 6'450.41 18'208'125.15 -2'671'260.45 6'450.41 -2'677'710.86 762'391.19 61'440.00 15'577.30 80'940.00 -14.71% 4.19% -147'218.22 35'751.40 962'565.00 853'848.71
2000 0.00 157'583.01 16'817'443.00 -1'390'682.15 157'583.01 -1'548'265.16 638'406.31 48'128.25 35'905.85 78'300.00 -9.21% 3.80% -78'607.92 29'428.85 914'436.75 775'240.79
2001 0.00 951'832.60 15'764'276.00 -1'053'167.00 951'832.60 -2'004'999.60 574'774.00 45'721.84 28'228.25 80'940.00 -12.72% 3.65% -98'599.99 24'670.65 868'714.91 676'640.80
2002 0.00 717'308.70 14'063'763.00 -1'700'513.00 717'308.70 -2'417'821.70 548'485.22 53'773.45 15'705.95 82'520.00 -17.19% 3.90% -116'327.10 21'852.15 814'941.46 560'313.70
2003 0.00 697'152.30 12'761'322.25 -1'302'440.75 697'152.30 -1'999'593.05 453'988.22 40'747.07 23'095.45 82'140.00 -15.67% 3.56% -87'796.50 16'809.95 774'194.39 472'517.20
2004 0.00 1'110'298.45 12'887'787.85 126'465.60 1'110'298.45 -983'832.85 391'428.87 38'709.72 23'151.35 82'140.00 -7.63% 3.04% -36'071.20 13'255.75 735'484.67 436'446.00
2005 453'679.25 810'278.15 11'940'413.45 -947'374.40 810'278.15 -1'757'652.55 318'153.66 36'774.23 15'945.75 87'429.40 -14.72% 2.66% -64'245.72 22'005.65 1'152'389.68 825'879.53
2006 18'709.55 283'396.85 12'071'954.85 131'541.40 283'396.85 -151'855.45 238'899.83 57'619.48 19'802.80 92166.15 -1.26% 1.98% -10'388.90 16'508.50 1'113'479.75 834'200.19
2007 0.00 595'589.15 12'343'952.12 271'997.27 595'589.15 -323'591.88 284'356.00 55'673.99 18'253.20 92'262.00 -2.62% 2.30% -21'868.23 18'712.90 1'057'805.76 812'331.95

Totali 1'724'152.00 666'346.24 336'411.50 1'299'341.30 -911'820.05 622'900.15

% rispetto a totale indebitamento Quota proporzionaleInvestimenti Indebitamento

 

Comune di Savosa 
Municipio 
 



Comune di Savosa, Consiglio Comunale 
Commissione gestione,  
mozione inerente mappale 411 e debito pubblico 
 
Data: 23.09.2008, 20.30 - 21.30 
 
Trattande e decisioni: 
1. Presidente: corrente anno legislativo, Maurizio Campagna; a rotazione i tre partiti rimanenti per 

il periodo rimanente fino al 2012. 
2. Segretario/Protocollo della commissione: Il presidente farà richiesta al Municipio per un aiuto 

limitato durante le sedute della commissione 
3. Mozione inerente Mappale 411: 

per poter prendere una decisione inerente il futuro del mappale 411 si richiede al municipio di 
fornire le seguenti informazioni: 

a) valore di mercato dell’immobile e del mappale, tramite perizia da parte di un esperto 
riconosciuto (per es.a livello di ufficio di stime - il presidente è pronto a fornire indirizzi) 

b) impatto sulla ev. riduzione degli interessi (2007 ca. 320'000.-Fr) risultante da un ev. capitale 
realizzato da una possibile vendita (riduzione del debito di ca 11.7 mio al 2007), come richiesto 
nella  mozione 

c) attuale stato del rinnovo dei crediti (e relativi cambiamenti di interessi) scadenti nel 2008 (ca. 
4.7 mioFr) e nel 2009 (ca. 2.5 mioFr.) 

d) andamento degli affitti e loro adeguamenti dopo la recente ristrutturazione 
e) stabilire, se non ancora in auge, semplici criteri per l’uso degli appartamenti del mappale 411 

Vengono citati per es.: reddito dell’inquilino, grandezza del nucleo famigliare, domicilio nel 
comune di Savosa da almeno 2 anni, contratto a tempo (per es. 3 anni) con clausola di 
esaminare ev. cambiamenti  dello stato civile e finanziario dell’inquilino), ripercussioni 
sull’affitto dello stabile della decisione dell’ufficio federale delle abitazioni (UFAB) di definire 
dal 10.09.08 il tasso ipotecario di riferimento del 3.5% 

4. Uso ventilato di un ufficio esterno di revisione: ci sono già indicazioni sull’eventuale impatto sul 
lavoro della Comm. Gestione? 
 
Per i membri della Commissione,  
M. Campagna, presidente 
Savosa 3.10.08 



mcoter
Casella di testo



























 

 

Mozione Campagna Maurizio 

Risposta del municipio  

Del: 21 aprile 2009  

Risposta del municipio alle richieste d’informazioni della 
commissione della gestione, seduta del 23.9.2008 

Il Municipio di Savosa preso atto del rapporto commissionale del 23.9.2008, inoltrato per 
e-mail il 3.10.2008, con il quale vengono richiesti ulteriori chiarimenti, e, con il presente 
rapporto, risponde alle richieste puntuali della commissione di gestione. 

a) valore di mercato dell’immobile e del mappale, tramite perizia da parte di un 
esperto riconosciuto 

Si veda il rapporto allegato, esperito da un perito dell’ufficio cantonale di stima. 

b) impatto sulla riduzione degli interessi risultante da un eventuale capitale 
realizzato da una possibile vendita 

Il preventivo 2009 ipotizza un tasso di rinnovo dei finanziamenti del 3.5%, è questo il tasso 
da considerare quale eventuale risparmio di interessi derivanti da un’eventuale vendita 
dell’immobile che ci occupa. E’ tuttavia necessario, per completare il discorso, considerare 
tutti i costi ed i ricavi emergenti da questa operazione, ovvero il mancato incasso per affitti, 
il mancato incasso per il rimborso delle spese accessorie ed il risparmio dei costi di 
manutenzione. Tutti questi dati sono ripresi dalla previsione per il 2009. La tabella 
sottostante li presenta in dettaglio. 

Incasso da vendita 1'800'000.00

tasso interesse 3.50%

minor costo per int. Annuo 63'000.00

Costi manutenzione 16'000.00

Minor costo totale annuo 79'000.00

Incasso affitti 81'600.00

Incasso spese accessorie 10'000.00

Totale minor incasso 91'600.00

Maggior onere monetario annuo 12'600.00  

Comune di Savosa 

Municipio 
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