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FINANZE E ECONOMIA
Richiesta di un credito di fr. 5'500'000.- per l’acquisto e la sistemazione, quale sede della Sezione della logistica, di uno stabile a Bellinzona nord

1.
Introduzione

Attraverso il presente Messaggio ci pregiamo sottoporre al vostro esame la richiesta di un credito per l’acquisto di uno stabile (in parte già di proprietà dello Stato) e la sua sistemazione quale sede dei servizi della Sezione della logistica.

Lo stabile, situato a Bellinzona, in via del Carmagnola sul mappale RFD 317, presenta una superficie utile lorda di 4920 mq (compreso piano seminterrato) di cui 2020 mq acquistati nel 1995 dallo Stato per insediarvi i servizi della manutenzione e dell’economato, facenti parte della Sezione della logistica e degli stabili erariali (Slse). Per i restanti 2900 mq lo stabile è tuttora in vendita. Nel corso del 1999, alfine di pianificare a medio termine una centralizzazione dei propri servizi, la Slse ha preso contatto con l’attuale proprietario (la banca UBS) per un eventuale acquisto. Le trattative hanno portato ad una proposta finale e definitiva da parte del proprietario pari a fr. 1,5 mio.

I progetti di Amministrazione 2000 che toccano direttamente la Sezione della logistica  prevedono una fase di riorganizzazione dei servizi. Gli obiettivi di progetto possono essere succintamente riassunti come segue:

· Incrementare il livello di servizio (tempi, qualità, flessibilità)

· Razionalizzare l’uso delle risorse (spazi, funzionalità, costi)

· Semplificare le procedure

I progetti sono stati avviati nel 1999 con una fase preparatoria nella quale è stata data una nuova struttura organizzativa alla Sezione (Rapporti di riorganizzazione del dicembre 1999 e dicembre 2000). I progetti procedono secondo la tempistica programmata.

La nuova struttura ha posto le basi per la fase di implementazione del sistema di gestione integrato SAP, in particolare dei moduli relativi alla gestione del patrimonio, della manutenzione e degli acquisti (allegato 1 nuova struttura organizzativa della Sezione).

L’implementazione di SAP, che va ad integrarsi con il progetto appena concluso dalla Sezione delle finanze, ha avuto inizio il 5 settembre 2000 e terminerà ai primi di gennaio 2002.

Nell’ambito degli obiettivi fissati dalla riorganizzazione dei servizi centrali della Divisione delle Risorse, in particolare della Sezione della logistica, la centralizzazione dei diversi servizi in un’unica sede costituisce senza dubbio un elemento molto importante.

Questo obiettivo è stato evidenziato anche nel rapporto di riorganizzazione approvato dal Consiglio di Stato con risoluzione no. 321 del 25.01.2000.

La centralizzazione dei servizi in una sede unica permetterà in particolare, di migliorare la qualità del lavoro, di razionalizzare il flusso delle informazioni, della corrispondenza interna e di attuare al meglio le sinergie fra i settori di attività.

La situazione attuale da questo punto di vista non è infatti ottimale, poiché servizi della medesima sezione, chiamati sovente a svolgere compiti in comune, sono ubicati in sedi diverse. Ne consegue un notevole dispendio di tempo, oltre che finanziario in trasferte dalle sedi esterne a Bellinzona e la necessità di avere ad esempio un segretariato in ogni sede quando ne sarebbe sufficiente uno solo.

La Sezione della logistica conta ca. 90 unità occupate in prevalenza a tempo pieno. Gli uffici della direzione sono situati in via Lugano, quelli della gestione patrimoniale  in via Ghiringhelli, la centrale approvvigionamenti (ex economato) e parte della manutenzione in via Carmagnola a Bellinzona.

A Lugano Trevano troviamo i servizi che si occupano di programmazione, di arredamento e di edilizia scolastica, oltre quelli che assicurano la manutenzione degli stabili  nel luganese.

A Mendrisio, Locarno e Biasca  trovano sede i servizi regionali di manutenzione rispettivamente per i settori mendrisiotto, locarnese e valli, Riviera, Leventina e Blenio.

Per ovvie ragioni i servizi regionali di manutenzione resteranno dislocati sul territorio, mentre, attraverso l’operazione proposta nel messaggio, verranno centralizzati in una sede unica a Bellinzona tutti gli altri servizi della Sezione.
2.
Le caratteristiche funzionali dello stabile

L’edificio si trova in via Carmagnola 5 sui mappali RFD 317 e 6154, nel comune di Bellinzona. Si tratta di un’edificazione a carattere commerciale/industriale realizzata all’inizio degli anni ’90; è situata verso il limite nord di Bellinzona, in zona San Paolo, ed è facilmente raggiungibile sia dalla città che dal raccordo autostradale di Bellinzona-nord.

La parte posta sulla particella RFD 6154 venne acquistata nel 1995 dallo Stato del Cantone Ticino per 2'660'000.00 franchi dall’allora proprietario sig. Italo Genetelli. Dopo i necessari interventi di finitura (ca.5 mio di fr.) - lo stabile infatti non era terminato - negli spazi approntati vennero insediati come detto poc’anzi parte dei servizi di manutenzione e dell’economato.

I nuovi spazi saranno utilizzati, così come evidenziato già nel primo intervento, sfruttando le caratteristiche tipologiche dell'edificio che prevedono un uso di tipo amministrativo al piano superiore e di deposito al piano rialzato. Tutti gli spazi amministrativi della sezione saranno quindi centralizzati al 1° piano, mentre gli spazi direttamente accessibili dall'esterno saranno riservati al deposito dell'economato, a nuove possibilità per depositi di materiale e archivi della Sezione e di eventuali altri servizi che chiedono alla Sezione logistica, depositi temporanei. 

Attraverso uno specifico credito di investimento da inserire nel prossimo Piano finanziario (2004-2007) è ipotizzabile di procedere all'organizzazione di un archivio passivo centralizzato di tutti i servizi del bellinzonese, che possa risolvere la problematica sempre più viva della disponibilità di spazi e soprattutto della gestione degli stessi. L'acquisto di attrezzature specifiche ed eventualmente l'attribuzione di una nuova unità incaricata della gestione professionale dell'archivio dovrebbe permettere un notevole miglioramento della situazione attuale ed in particolare di centralizzare in uno spazio dello Stato documenti che sono attualmente depositati un po' ovunque occupando spesso locali affittati da terzi. 

Lo stabile si sviluppa su 2 piani più un seminterrato accessibile con automezzi. Il piano superiore verrebbe occupato unicamente da uffici, quale logica continuità della sistemazione attuale della parte di proprietà dello Stato (vedi planimetria allegato 2).

La costruzione presenta una volumetria SIA (116 o 416) di 12990 mc ed  è caratterizzata da una struttura mista calcestruzzo/elementi prefabbricati che può essere schematizzata come segue:

1. Platea e fondazioni
calcestruzzo

2. Elevazione piano interrato
calcestruzzo

3. Soletta s/piano interrato
prefabbricata

4. Pilastri + pareti
prefabbricati

5. Corpi tecnici (vano scale/lift/ servizi)
calcestruzzo

6. Facciate
elementi in calcestruzzo


prefabbricato

La parte dell'edificio oggetto dell'acquisto si trova ancora in uno stato grezzo, di conseguenza il credito richiesto comprende sia l’acquisto che gli interventi di finitura e adattamento necessari.

All’esterno sono disponibili piazzali ed aree di circolazione pavimentati in miscela bituminosa e grigliati. La superficie del terreno annesso equivale a 1254 mq e potrà essere destinata in parte a posteggi.

La Sezione della logistica ha fatto eseguire una perizia esterna atta a stabilire le condizioni ed il valore commerciale dell’oggetto (limitatamente alla parte che si intende acquistare).

Dalla stessa, effettuata dallo studio d’ingegneria Giorgio Masotti di Bellinzona, risulta come le condizioni generali dello stabile sono discrete anche se si evidenzia come le condizioni di impermeabilizzazione del tetto dovranno essere ulteriormente verificate sia per la parte nuova che per la parte già di proprietà dello Stato.

Il perito indica un valore commerciale dei beni in oggetto (terreno + edificio) che si situa fra 2.8 e 3.0 mio di franchi.

3.
Quali sono i benefici dell’operazione

L’acquisto dello stabile permetterà di unificare in una sede i diversi servizi della Sezione della logistica, ciò che avrà quale conseguenza una migliore e più diretta sinergia nelle attività quotidiane, nella gestione delle informazioni e dell’amministrazione generale della Sezione.

In totale sarebbero 67 persone – attualmente operative in 4 sedi diverse situate a Bellinzona e Lugano - che svolgeranno la loro attività nei nuovi spazi.

L’operazione permetterà anche una migliore e più razionale gestione sia degli spazi amministrativi sia di quelli destinati ad archivi e depositi. Nell’allegato 3 è indicato il computo dettagliato delle superfici occupate attualmente dalla Sezione della logistica, che verrebbero “trasferiti” nel nuovo stabile oggetto del presente messaggio e l’incidenza finanziaria dell’operazione logistica. Quale allegato 4 presentiamo la proposta di destinazione interna degli spazi.

I dati possono essere ricapitolati nella seguente tabella (si rimanda all’allegato per informazioni di dettaglio)

	
	Superficie amministrativa
	Archivi passivi e depositi

	
	
	

	Proprietà dello Stato
	560 mq
	425 mq

	Proprietà di terzi (affittati)
	127 mq
	546 mq

	
	
	

	
	687 mq
	971 mq


Affitto annuo attuale (fr./anno) – per gli spazi di proprietà dello Stato viene indicato un onere di affitto calcolato sulla base dei valori di mercato.

	
	Spazi amministrativi
	Archivi e depositi
	

	
	
	
	

	Proprietà dello Stato
	
81'280.00
	
25'860.00
	

	Proprietà di terzi
	
35'228.00
	
4'340.00
	

	
	

	
	

	
	
116'508.00
	
30'200.00
	146'708.00


Con il trasferimento dei servizi della Sezione della logistica verranno di conseguenza liberati 985 mq di spazi in stabili di proprietà dello Stato e 673 mq in stabili di proprietà terzi, questi verranno definitivamente riconsegnati ai proprietari. Nel contempo gli spazi propri verranno attribuiti ad altri servizi amministrativi situati attualmente in stabili di terzi. Il trasferimento di questi servizi permetterà a sua volta un ulteriore scarico di oneri di affitto. 

In breve i benefici derivanti dall’acquisto dello stabile e la sua destinazione quale sede della Sezione della logistica possono essere  ricapitolati in:

1. La direzione della Sezione, la cui sede si trova in via Lugano 23, il servizio di gestione patrimoniale in via Ghiringhelli, i servizi che si occupano di programmazione e arredamento ubicati a Lugano, troverebbero la loro sistemazione definitiva in uno stabile in parte già occupato da servizi della medesima Sezione ed in parte già di proprietà dello Stato.

2. La Sezione disporrebbe così di una sede unica, centrale, facilmente raggiungibile e che permetterà di razionalizzare il servizio amministrativo interno (segreteria unica, gestione della corrispondenza), il flusso delle informazioni ed il lavoro comune dei diversi settori.

3. A  beneficio di altri servizi dello Stato verrebbero liberati, in stabili propri, 985 mq (116'500.00 fr/anno) e in stabili di terzi 673 mq (30'200.00 fr/anno). 

4.
Utilizzo del credito

Il credito richiesto verrà utilizzato per l’acquisto e la sistemazione dello stabile secondo un preventivo che di seguito riassumiamo:

1.  Acquisto 

fr.
1'550'000.00

2.  Sistemazione e attrezzature

fr.
3'500'000.00


suddivisi in:


-  sistemazione stabile (nord/sud)
fr.
3'150'000.00


-  sistemazione esterna
fr.
250'000.00


-  attrezzature
fr.
100'000.00

3.  Arredamento

fr.
450'000.00

5.
Relazione con le linee direttive, il Piano finanziario

La proposta che vi sottoponiamo è conforme a quanto previsto nel Piano finanziario, degli investimenti, il credito di 5'500'000.00 franchi è inserito nel settore 11 Amministrazione generale alla posizione 111.021.1.

6.
Incidenza sui costi di gestione ordinaria del patrimonio dello Stato

L’acquisto dell’edificio implica un incremento della spesa annua di gestione valutata in 60'000.00 franchi; di cui 50'000.00 franchi di manutenzione (ca. 1% del valore) e 10'000.00 franchi per consumo di energia e acqua.

7.
Programma 

-
Acquisto entro 30 novembre 2001

-
Presentazione domanda di costruzione
dicembre 2001

-
Inizio lavori
marzo-aprile 2002

-
Consegna stabile
dicembre 2002

A titolo preliminare il Municipio di Bellinzona con lettera del 20 aprile 2001 ha preavvisato favorevolmente  gli interventi previsti sull’edificio.

8.
Sottoscrizione di un diritto di compera

Alfine di garantire la possibilità di acquisto dello stabile, il Consiglio di Stato, con Risoluzione governativa no 1709 del 10 aprile 2001, ha autorizzato la Divisione delle Risorse a sottoscrivere con l’UBS un diritto di compera la cui scadenza è fissata al 30 novembre 2001.

L’eventuale rinnovo dello stesso è subordinato ad una penale di 100'000.00 franchi. Durante il periodo antecedente l’acquisto lo stabile potrà essere utilizzato dai servizi dello Stato quale deposito.

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 la richiesta di un credito d’investimento di fr. 5'500'000.00, per l’acquisto e la sistemazione di uno stabile situati sul mappale RFD 317 nel Comune di Bellinzona

Il Gran Consiglio 

della Repubblica e Cantone Ticino

visto il messaggio 22 maggio 2001 no. 5120 del Consiglio di Stato,

d e c r e t a :

Articolo 1 

È accordato un credito di 5'500'000.00 di franchi per l’acquisto e la sistemazione quale sede dei servizi della Sezione della logistica e degli stabili erariali, di uno stabile situato sul mappale RFD 317 del comune di Bellinzona.

Articolo 2

Il credito è iscritto alle uscite del conto investimenti del Dipartimento delle finanze e dell'economia, Sezione della logistica e degli stabili erariali e ripartito nel seguente modo:

	1.
	Acquisto
	fr.
	1'550'000.00

	2.
	Costruzione e attrezzature
	fr.
	3'500'000.00

	3.
	Arredamento
	fr.
	450'000.00


Articolo 3

Trascorsi i termini per l’esercizio del diritto di referendum, il presente decreto è pubblicato nel bollettino ufficiale delle leggi e degli atti esecutivi del Cantone Ticino ed entra immediatamente in vigore.
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