
Comune di Gomborogno

MESSAGGIO MUNICIPALE NO. ì 20

Mogodino, l8 gennoio 2016
Risoluzione municipole no. 5ó
di competenzo delle Commissioni delle pelizioni e dello geslione

Richiesto d'outorizoz¡one o introprendere o store in Iite, o trons¡gere
e o compromettere ¡n ogni tipo d! proceduro prornosso do e nei
confronti dello J'J's Miroflores SA e del signor Albert Geisser, Lucerno,
omm¡n¡slrotore unico dello J'J's Miroflores SA

Egregio Signor Presidente,
Gentil Signore, Egregi Signori Consiglieri comunoli,

in vorie occosioni obbiomo ovuto modo di informore il Consiglio comunole e lo
Commissione dello gestione sull'onnoso protico che vede il Comune di
Gomborogno opposto ollo J'J's Miroflores SA per l'incosso degli offitti relotivi o
tre conlrotfi di locozione presso il Centro Rivornonte di Quortino.

Gli stobili di Quortino, originoriomente edificoti e poi dismessi dollo Filoturo,
erono stoti ocquistoti dol Comune di Mogodino ollo fine del 1999. Nei primi
onni ovevono ospitoto il ristoronte/minigolf geslito dollo ditto Hogmonn SA, noto
come Centro Tropicono. Negli onni successivi, il Comune ho eseguito
imporlonti lovori sulle focciote, le cupole, gli impionti lecnici e pure cosTruiîo
I'ottuole Cosermo dei pompieri. Nel corso dell'onno 2005, dopo pubblico
concorso, lutfi gli spozi comrnercioli erono stoti offittoti dollo J'J's Miroflores SA
con tre controtti locotivi: uno per il ristoronte/minigolf, uno per gli spozi eslerni e
un oltro oncoro per gli opportomenti. Tutfi i controtti prevedono lo disdetto
enÌro il 3l dicembre 2016 e uno possibilitò del conduttore di protrorre lo
locozlone di oltri 5 onni, con scodenzo definitivo ol 3l dicembre 2021.

Le pigioni onnue dovute ommontono, secondo controtto, o CHF ó0'000.00 per
il ristorontelminigolf, CHF 2l'ó00,00 per Eli spozi esterni e CHF 24'000.00 per gli
opportomenti. A quesfi importi vonno noturolmente oggiunte le spese
occessorie e le tosse d'utenzo.
Di rilevonzo il fotto che nei controtti locotivi è espressomente menzionoto che il

conduttore prende o suo corico le spese per eventuoli ristrutturozioni e
modifiche degli spozi locoli, rinunciondo o chiedere ol locotore quolsiosi tipo
d'indennizzo, onche nel coso di rotturo di controtto.

Fino oll'onno 2010, pur con quolche difficoltò, ritordo di pogomento e occordi
vori per I'obbondono porziole di spese occessorie, i ropporti fro locotore e
conduttore sono stoti comunque buoni. ln seguito, od oggregozione qwenuto,
il conduftore ho più volte sollecitoto il Municipio con lo richiesto di riduzione
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delle pigioni e delle spese occessorie sottoscritte nei vori conlrottl locotivi. ln
ossenzo di un occordo, ho poi inizioto od ovonzoie prefese di risorcimento per
presunti inveslimenti effettuoti e perdite di guodogno cousote, o suo dire, do
monifesli difefti dei voni e delle proprietò tocote. A seguito di ciò,
groduolmenle hq intenotto ogni tipo di pogomento, sio per le |ocozioni sio per
le spese occessorie e le tosse d'ulenzo.

lniziolmenle si è ogilo secondo le ordinorie procedure d'incosso, tromite Ufficib
esecuzioni e follimenti. Preso otto delle difficoltò cousole dql condutfore, con
continui ollegoti, opposizioni e quont'oltro, ci si è dunque owolsi di uno societò
eslerno speciolizzolo nell'incosso di crediti. Costototo che onche quest'ullimo
ero impotente e che lo siluozione debitorio iniziovo od ossumere dimensioni
preoccuponti, il Municipio ho dunque deciso di owolersi di uno consulenzo
legole o lutelo dei propri interessi.

Si rommento che in due differenti occosioni, nell'ombilo dell'opprovozione dei
conti consuntiv¡ 20ì 3 e 2014, su invito del Revisore, ero stoto richiesto e poi
opprovoto dol Consiglio comunole lo costituzione di un occontonomento per
rischi di perdito sugli offitti non incossoti dollo J'J's Miroflores SA, per un importo
complessivo di CHF 400'000.00 (nel 2013 CHF 250'000.00 e nel 20t4 CHF
150'000.00). Anologo operozione è riproposto onche con il consuntivo 2015,
per gli importi scoperti nel frottempo moturoti.

Preso otto dell'evolversi dello siluozione e dello stollo in cui il Comune è venulo
o lrovqrsi per le continue e costonti procedure dilotorie messe in otto dollo J'J's
Miroflores SA, su consiglio del legole e con lo presunzione che uno degli
obiettivi del conduttore sio di protrone ol più possibile il periodo di locozione
senzo pogore il dovuto, impossessondosi d¡ tutti gl¡ ottivi e svuotondo di
contenuto lo SA, do poi mettere in liquidozione quondo lutte le vie legoli
soronno terminote, si è deciso di sostenere uno couso per responsobilizzore
I'omministrotore unico signor Albert Geisser di tutti i donni cousoti ol Comune.

A seguito di ciò, con istonzo del ó novembre 2015, il Sig. Geisser ho interpelloto
I'Autoritò di vigilonzo sui Comuni segnolondo uno possibile inegoloritò
commesso dol Municipio che non ho richieslo ol Consiglio comunole
I'qutorizzozione per store in lite e dunque ossegnoto un mondoto di consulenzo
senzo lo necessorio competenzo.

ln uno primo risposlo oll'Autoritò contonole il Municipio ho comunicoto che il
Consiglio comunole ero più volte stoto informoto dell'evolversi dello situozione
e che il mondoto per consulenzo legole ero stolo ossegnoto sullo scorto del
ROC òhe prevede competenze delegote previste doll'ort. 13 LOC, nei limiti
previsti doll'ort. 5 RALOC, che per un Comune di oltre 5000 obitonli ommonto
infotti o CHF 100'000.00 per mondoto.

Lo Sezione degli enti locoli, con decisione del 22 dicembre 2015, riprendendo
slrolci del ropporfo dello Commissione dello Legislozione del Gron Consiglio,
che si ero pronuncioto nell'ombilo del combiomento dell'orticolo l3 LOC sulle
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competenze delegole doi Legislolivi ogli Esecutivi (Messoggio governotivo no.
4671 del27 ogoslo 19971, è giunto ollo conclusione che il volore mossimo di
CHF 100'000.00 di delego vo riferito ol volore di couso e non ol singolo
mondoto. Nel coso in oggetto, in considerozione degli importi di seguilo
indicoli, che superono ompiomenle il volore d¡ delego, necessitionio
I'outgrizzozione delConsiglio comunole per inlroprendere o store in lite.

Al 3l dicembre 2015 il totole degli scoperli dovuti dollo J'J's Miroflores SA ol
Comune di Gomborogno, per offitti, sono lseguenli:

A sostegno dello richieslo di outorizzozione o store in lile per polerci owolere di
uno consulenzo legole, o titolo informolivo, vorremmo fore il punÌo dello
situozione nello vertenzo che vede it Comune di Gomborogno in lite con J'J's
Miroflores SA, riperconendo ciò che è stoto fotto nel 2015 e. lrocciondo quindi
olcune linee guido per il 2016.

Verlenze 20t 5

ll 2014 si ero concluso con le vorie procedure ricorsuoli inlentote dollo
conlroporte, lutfe volle o contestore le decisioni incidentoli del 24.1 I .20t 4 che
negovono I'ossunzione dello provo peritole e del soprolluogo per le due
procedure di contestozione dello disdetto e conseguenÌe disconosc¡mênlo d¡
debito (Ristoro nte/M inigolf e Apportomenti) .

Proceduro di ricuso del Pretore
ll 05.0.l.15 il Pretore ho respinto I'istonzo di ricuso presentolo dello controporte il
09.12.14 nei suoi confronti. Contro tole decisione J'J's Miroflores SA ho
interpostoreclomool Tribunole di Appello, in dolo ló.0.l.15, chiedendo lo
ricuso del Pretore e lo concessione dell'effetto sospensivo. A seguito delle
noslre osservozioni sull'effetto sospensivo (del 30.0t.2015) e sul merilo (del
16.02.2015), lo secondo Cqmero Civile del Tribunole di Appello ho deciso, in
dolo 12.05.15, lo reiezione del grovome.
Lo proceduro si è quindi concluso definilivomente o fovore del Comune.

Proceduro di ricorso contro decisioni incidentoli sulle orove 24.t 1.2014
ln doto 09.01.15 lo lerzo Comerq Civile del Tribunole d'Appello ho
dichioroto inommissibili il reclomo dello controporte del 09.12.14 riguordo le lre
decisioni incidenloli sulle prove del 24.11 .2O1 4.
Lo proceduro si è quincll concluso definilivomenle o fovore del Comune.

Ristoronte/Minigolf, cornprese spese occessorie e losse
Apportomenti, comprese spese occessorie e losse
Spozi esferni, comprese spese occessorie e losse

A quesli importi ondronno oggiunti gli inleressi di ritordo

cHF 348'401.30
cHF I I ó'359.75
cHF óó'ó00.00
cHF 53t'3ó0.05
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Decisione per lo fissozione delle orringhe finoli e decisione pretorile finole
Con scritto 17.O2.15 il Comune ho chiesto ol Pretore lo fissozione dell'udienzo
per le orringhe finoli riguordonti le due procedure di contestozione dello
disdetto e di disconoscimento di debito.
Lo controporte si è opposto o questo richiesto sostenendo che occorresse
otfendere lo decisione del Tribunole di ,Appello riguordonte lo ricuso del
Pretore.
Con decisioni 20.03.15 ¡l Prelore ho deciso per le lre procedure di fissore il
termine per I'udienzo delle orringhe finoli, oderendo così ollo noslro richiesto.

ll I 7.09.15 il Pretore ho emonoto le decisioni riguordonfi I'ozione d¡
contestozione delle disdette, respingendole nello suo interezzo e
confermondo le disdette notificole dol Comune.

Con decisione 07.10.2015 il Pretore ho po¡ respinto onche I'ozione d¡
disconoscimento di debito concernente olcune pigioni scoperte o corico di
J'J's Miroflores SA.

Nell'omblto dello ploceduro d¡ primo grodo, il Comune ho così otlenuto
pleno rogione su lulto lo lineo sio per quonto rlguordo lo confermo delle
cllsdette sio per quonto rlguordo gli impoill per ¡ quoll lo controporle ero ln
mofo.

Appelli conlro Ie decisioni I 7.09.2015 e 07.10.2015
ln doto 19.10.15lo conlroporte ho interposto oppello contro le due decisioni
che confermovono le disdette per i controtti riguordonÌi il Ristoronte/Minigolf,
gli opportomenti e gli spozi eslerni.
ll 09.1 l.l5 lo controporte ho impugnoto in oppello lo sentenzo 07.1O.2Ol5 che
respingevo I'ozione di disconoscimenlo.

Queste lre procedure di oppello sono in corso e in questo perlodo slomo nello
fose del consuelo scombio di ollegoti.

lstonzo di esoulsione
ll 0ó.10.15 il Comune, sullo bose dello decisione 17.09.2015 che confermovo
lo disdetto per il confrotto riguordonte il Ristoronte/Minigolf e i relotivi
opportomenti, ho inoltroto un'istonzo di espulsione, in quonto non postuloto in
sede di contestozione dellq disdetto.
ln doto 3t dlcembre 2015, il Pretore ho ordinolo lo sfrotto lmmedioto dei locoll
(Rlsloronle-Minigolf, set monolocoll e l'opportomento di 3 locolit (decisione
ollegotol.
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Azione in responsobililò dell'Amministrotore unico. signor Alber Geisser
ln doto 20.05.15 obbiomo invioto uno missivo oll'omminislrolore unico
Geisser chiedendo conferme riguordo ollo corretto contobilizzozione do porte
di J'J's Miroflores SA delle pretese ovonzole dol Comune, tonlo più che difetto
un deposito dello pigione.

A seguito dello risposto dello controporte, secondo cui non gorontivo
ofcunché, è slqto do noi inoltroto, in doto 27.1O.2O15, un'istonzo d¡
conciliozione, riguordonte lo responsobilitò dell'omministrotore unico, signor
Albert Geisser.

A seguito dell'udienzo d¡ conciliozione del 15..l2.15, doto lo moncolo
comporso dello conlroporte, è slqto riloscioto I'outorizozione od ogire che ci
permette di inoltrore I'ozione vero e proprio nel termine di tre mesi o portire dol
giorno dell'udienzo.

ln doto 22 dicembre 2015lo Sezione degll enti locoli, su segnolozione del sig.
Geiser, ho offemolo che il Comune deve rlchiedere un'outorÞzozione o stote
In lite do porte del Consiglio Comunole, siccome ll volore lltigioso è superlore
ollo delego dl compelenzo riloscloto ol Municlpio e previsto dol ROC.

Lettero di Albert Geisser del I ó.I 2.201 5 e lettero dell'ow. Mosco del
23.12.2015
fn doto 16.12.15 I'omministrotore unico Geisser ho informoto il Comune:
o dell'ommontore totole delle sue pretese ol 31.12.2015;
. che intende for volere I'opzione di protrozione confrottuole dei 3 conlrotti

di locozione fino ol2O21;
. che si impegno o pogore dol I gennoio 2016 le pigioni per ¡l

Ristoronle/M inigolf e i relotivi opporlo menli ;

. che le pigioni per gli spozi esterni e il mogozztno continueronno qd essere
poste in compensozione con le pretese del Comune.

Con letlero del 23.12.15 l'ow. Mosco chiede ol Muniêipio di
contobllÞzore le esposizionl lndicote doll'lnquilino con ll cilolo scrllb I ó.I2.15 e
dlowisore lo Commisione dello gestlone del Consiglio Comunole.

Prospettive e poss¡b¡l¡ sv¡lupp¡ per ¡l 2016

Proceduro di ricuso del Prelore
Lo quesfione può dirsi concluso, sennonché il noslro legole ho intimoto ollo
conlroporte il pogomento d¡ CHF l'ó00.- che primo il Pretore e poi il Tribunole di
Appello honno concesso ol Comune come porziole indennizzo per spese di
potrocinio (ripelibili). Se J'J's Miroflores SA non pogherò entro il 20 gennoio,
sorò promosso uno proceduro esecutivo ovendo in mono un titolo di rigetfo
definitivo, il che dovrebbe portore in tempi brevi oll'incosso dello sommo.



6

Proceduro di ricorso contro decisioni incidentoli sulle prove 24..l 1.20.l4
Decisione per lo fissozione delle orringhe finoli e decisione þretorile finole
Apoelli contro le decisioni I 7.09.2015 e 7.10.2015

Queste procedure proseguironno onche nel 2016 dovonti ol Tribunole di
Appello che verosimilmente emetterò uno decisione nel corso dell'onno.
Occorre però dire che un ricorso ol Tribunole Federole è possibile, per cui
escluderlo sorebbe imprudente visto lo strotegio dello controporte lenuto fino
od oro.

lsfonzo di espulsione
Abbiomo oppeno ricevuto lo decisione che occoglie lo noslro istonzo di
espulsione. Ancoro uno volto obbiomo ottenuto rogione in primo istonzo. Orq
ottendiomo che troscono il termine per inlerpone ricorso (ol più lordi l8
gennoio 201ó). Se lo controporte forò oppello, lo decisione ex lege ovrò effetto
sospensivo.

A¿ione in responsobilitò nei confronti dell'omminislrolore unico signor Albert
Geisser
Abbiomo tre'mesi doll'outorizozione od ogire, troscorsi i quoli si dovrò rifore il
tentotivo di conciliozione. Suest'ullimo serye comunque per esercitore
pressione sull'omministrotore e forgli copire che il Comune è pronlo od ogire
onche direttomenle contro di luí.
Tro i vori temi è il meno urgente e si trotfo perollro di verificore bene lo
sussistenzo giò oro di un donno per il Comune, consislenle nel rischio di non
riuscire in futuro od incossore ipropri crediti dollo J'J's Miroflores SA.

Letfero del signor Albert Geisser del I ó.I 2.201 5 (protrozione controttuoleì
Lo queslione legolo ollo protrozione conlrotfuole onnuncioto dollo controporte
è legoto olle decisioni che soronno odottote in secondo istonzo. Se si dovesse
ottenere rogione onche in secondo sede, come g¡ò in Preturo sullo
disdetto e lo suo voliditò, nessuno protrozione sorebbe evidentemente
possibile, giocché il controtto su cui fondo non è più in êssêrê;

Æione creditoriq
L'ozione creditorio ovrò uno duplice noturo giuridico. Per le pigioni non
corrisposte fino ollo disdetto, si ogirò in opplicozione del controtto.
Per l'occupozione successivo ollo dlsdetto, siccome per effetto dello
stesso il conlrqtto è venuto o codere, Io giurisprudenzo prevede il risorcimento
dei donni del (giò) Iocotore per mezzo di tre istituti giuridici: o un otto illecito, o
un quosi - controtto oppure I'orricchimento indebito.
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Nel nostro coso, visto lo determinozione con cui lo conlroporte si è rifiutoto
di deposilore le pigioni, ho disotfeso gli occordi e violoto le norme contoþili
socielorie, sosteirere uno couso crediîorio per il risorcimento dei donni
provocoti ol Comune doll'occupozione illecito dello proprietò oltrui pore essere
il fondomento più opproprioto.

Visto quonlo riporffio, tenuto conto del volore degl¡ impofi scopeill e dello
complesilò delle procedure pendenii, oppore irrinunclobile lo necessilò di
owolercidi uno consulenzo Þgole.

Purtroppo lo legge non prevede scorciotoie e il diritto sembrerebbe essere
eccessivomenle gorontisto nei fovori del conduttore che, con procedure
defoligotorie, lenlo di eludere i doveri controttuoli nei confronti del nostro

Comune,

ll presente messoggio è sloto discusso in doto '18 gennoio 201ó e opprovqto
dol Municipio con risoluzione no. 5ó.

Sullo bose delle considerozioni sopro esposte s'invito il Consiglio comunole o
voler

risolvere

t. ll Munlcipio è outotlzslo o inlroprendere o store in lile, o fionsigere e o
compromeülere in ogni tipo di proceduro promosso do e nei confronli dello
J'J's Miroflores SA.

2. ll Municiplo è outorizoto o infioprendere o store in tiïe, o lronsigere e o
compromeülere in ogni tipo cli proceduro promosso do e nei confronli del
signor Alberl Geiser, Lucemo, omminislrolore unico dello J'J's Miloflores SA.

PER IL MUNICIPIO

ll Sindoco llSegretorlo

Tiziono Ponti Alberïo Codiroli


