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9 luglio 2002
FINANZE E ECONOMIA
Richiesta di un credito di fr. 3'187'000.- per la progettazione dello Stabile amministrativo 3 a Bellinzona e la ratifica della relativa convenzione di permuta Stato / Cassa pensioni dei dipendenti dello Stato

Signor Presidente,

signore e signori deputati,

con il presente messaggio ci pregiamo illustrare il disegno di decreto legislativo per la concessione di un credito di fr. 3'187'000.- per la progettazione dello Stabile amministrativo 3 e la ratifica della relativa permuta di fondi con la Cassa pensioni dei dipendenti dello Stato.

I.
COMPENDIO

Agli inizi degli anni '90 era maturata l'intenzione di realizzare tramite la Cassa pensioni lo Stabile amministrativo 3 allo scopo di insediarvi i servizi del Dipartimento del territorio. In quell'ambito la Cassa pensioni aveva quindi acquisito il fondo e mappale 4618 RFD di Bellinzona e d'intesa con lo Stato, aveva indetto un concorso di progettazione del nuovo Stabile amministrativo 3.

A metà degli anni '90 il Consiglio di Stato ha tuttavia notificato alla Cassa pensioni la sospensione del suo interesse alla concretizzazione dell'operazione. La contemporanea e nota crisi del mercato immobiliare non ha però consentito alla Cassa pensioni di rivendere o utilizzare in proprio a condizioni favorevoli il fondo acquisito.

Nel frattempo lo Stato si è in effetti orientato verso altre priorità realizzando lo Stabile amministrativo 4 (CSI), lo Stabile amministrativo 5 (archivio) e lo Stabile Arca (IAS). Lo Stabile amministrativo 3 non è tuttavia stato abbandonato ma bensì ripreso nel programma di sistemazione logistiche (PILOBE) che ne ha accertato e attualizzato la necessità. 

Nell'aggiornata pianificazione logistica del bellinzonese lo stabile in questione costituisce, assieme allo stabile denominato "Piazza" per il quale si intende presentare uno specifico messaggio, l'elemento essenziale.

L'operazione qui prospettata, che deve anche tenere in considerazione modifiche di PR nel frattempo intervenute, che attribuiscono vocazione residenziale  al comparto su via Ghiringhelli - attualmente sede dei Servizi generali e della Divisione delle costruzioni - e destinazione commerciale/amministrativa  al comparto lungo via Zorzi/incrocio via Tatti, presuppone la permuta delle rispettive proprietà in modo da permettere appunto alla Cassa pensioni di realizzare edifici residenziali su via Ghiringhelli e allo Stato di realizzare l'edificio amministrativo su via Zorzi.

II.
CRONOLOGIA

Nel 1991 la Cassa pensioni ha acquistato il mappale 4618 di mq 5568. L’acquisto avvenne sulla base di un accordo con lo Stato, secondo il quale la Cassa pensioni avrebbe costruito su questo sedime - e su parte dei sedimi di cui ai mappali 4223 e 4212 già di proprietà dello Stato - uno stabile per le esigenze dell’amministrazione cantonale.

Questa impostazione trova conferma nel messaggio del Consiglio di Stato al Gran Consiglio sugli orientamenti pianificatori del 7 ottobre 1992. In tale messaggio si legge:

"Nuovo edificio amministrativo per i Servizi del Dipartimento del territorio.

Sarà edificato in collaborazione con la Cassa pensioni dei dipendenti dello Stato che ha acquistato dagli eredi Albertini il terreno al mappale n. 4618 RFD, di Bellinzona, di mq 5568, situato tra Via C.Ghiringhelli e Via Zorzi. L’operazione richiede il riscatto del sedime ex Strade nazionali ai mappali n. 4212, 4223, 4616 RFD, di Bellinzona, di complessivi mq 7214, che confina con l’anzidetta ex proprietà eredi Albertini. La prima tappa del nuovo edificio permetterà l’insediamento di oltre 300 nuovi posti di lavoro. Il messaggio relativo alla richiesta di credito per il riscatto del sedime ex Strade nazionali da parte dello Stato è stato trasmesso al Gran Consiglio."

Nel 1993, la Cassa pensioni, d’intesa con lo Stato, promosse un concorso per la progettazione del nuovo stabile amministrativo. Il rapporto della giuria sul concorso è del 24 novembre 1993. Nel 1994, seguendo l’invito della giuria, fu dato mandato di rielaborare tre progetti. I progetti rielaborati furono sottoposti al Consiglio di Stato (22.3.1995) e alla Commissione amministrativa della Cassa pensioni (18.4.1995). Nel messaggio no. 4396, del 22 marzo 1995, concernente l’aggiornamento della pianificazione logistica a medio termine per l’amministrazione cantonale, il Consiglio di Stato confermava l’intenzione di affidare alla Casa pensioni l’edificazione del nuovo stabile amministrativo sui sedimi sopra menzionati.

Con risoluzione governativa del 25 settembre 1996, il Consiglio di Stato comunicava alla Cassa pensioni la sua decisione di non essere più interessato, almeno nell’immediato, all’edificazione dei fondi in questione.

L’acquisto del fondo da parte della Cassa pensioni e la progettazione del nuovo stabile amministrativo sono avvenuti tenendo conto degli intendimenti pianificatori del Comune, in merito alla prevista revisione del Piano regolatore di Bellinzona. La procedura di revisione del Piano regolatore è durata molto più del previsto, tanto che l’approvazione da parte del Consiglio di Stato del nuovo Piano regolatore è avvenuta solo il 16 ottobre 2001. Questa situazione di incertezza pianificatoria ha impedito, indipendentemente dai bisogni logistici dello Stato, la ricerca di destinazioni alternative al sedime.

La modifica degli intendimenti iniziali dello Stato, ma anche il perdurare di una situazione pianificatoria non consolidata, non hanno permesso finora alla Cassa pensioni di valorizzare l’investimento iniziale. La spesa complessiva a carico della Cassa pensioni, senza considerare gli interessi, è stata di ca. 6.2 mio, di cui ca. 5.9 mio per l’acquisto del fondo e ca. 0.3 mio di spese di progettazione.

La proposta di permuta contenuta in questo messaggio sancisce la fine della comunità d’intenti tra lo Stato e la Cassa pensioni, che fu all’origine dell’acquisto del sedime dieci anni fa. Le due parti procederanno in modo indipendente alla realizzazione degli stabili sui fondi che saranno di loro proprietà.

La diversa destinazione dei sedimi (i terreni di proprietà dello Stato sono ad esclusiva destinazione abitativa, siti in una zona residenziale pregiata; mentre che il terreno della Cassa pensioni è ubicato in zona a vocazione commerciale/amministrativa) e i diversi interessi dei due enti (la Cassa pensioni ha interesse a valorizzare i suoi terreni in tempi brevi e preferibilmente con stabili a destinazione residenziale; mentre che lo Stato ha l’esigenza di realizzare uno stabile a destinazione amministrativa a proprio uso) rendono interessante la permuta per entrambe le parti.

III.
FABBISOGNO DELLO STATO 

Nel 1997 a Bellinzona sono stati consegnati due nuovi stabili amministrativi di proprietà dello Stato, la nuova sede del Centro sistemi informativi (Stabile amm. 4) e quella dell'Archivio di Stato (Stabile amm. 5), nonché quello della Cassa cantonale di compensazione/AVS per la sede dell'Istituto delle assicurazioni sociali (Stabile Arca).

Questo ha permesso di dare avvio ad un importante programma di sistemazioni logistiche denominato PILOBE (Pianificazione logistica del bellinzonese).

Il programma, suddiviso in due fasi, ha finora permesso e permetterà a breve termine di unificare in particolare:

-
la Divisione delle contribuzioni nello Stabile amministrativo 1

-
la Divisione dell'azione sociale nello Stabile amministrativo 7

-
il Servizio dei ricorsi nel Palazzo delle Orsoline

-
la Sezione degli enti locali nello Stabile amministrativo 6

-
ampliare gli spazi attribuiti alla Cancelleria dello Stato nel Palazzo delle Orsoline

-
la Scuola della Polizia nello stabile Ferriere a Giubiasco

e inoltre di rinunciare a costi di locazione per circa fr. 560'000.- annui.

Al termine delle sistemazioni sopraccitate rimarranno comunque irrisolti nel Bellinzonese problemi logistici che riguardano diversi Servizi cantonali ed in particolare quelli del Dipartimento del territorio.

L'acquisizione di ulteriori spazi attraverso l'edificazione di un nuovo stabile amministrativo, peraltro già ventilata negli anni 1993-96, permetterebbe di risolvere al meglio la pianificazione logistica a Bellinzona nonché di quasi concludere il quadro delle sistemazioni logistiche previste sotto la denominazione PILOBE.

È dunque in questo ambito che può inserirsi in modo puntuale e appropriato lo Stabile amministrativo 3, inteso lo stabile "Tres", vincitore del concorso di progettazione indetto nel 1993 dalla Cassa pensioni dei dipendenti dello Stato e di cui alleghiamo i piani planimetrici (cfr. Allegato C).

Qui di seguito riportiamo un estratto della relazione tecnica dei progettisti elaborata per il concorso:

"… una passeggiata pedonale e ciclabile, lungo il torrente Dragonato, che porta da Via Canonico Ghiringhelli fino a Via Bernardino Luini, collega le abitazioni, lo stabile amministrativo, il posteggio esistente, la scuola Arti e Mestieri per poi arrivare alla strada pedonale esistente. Al piano terreno dello stabile, un ampio atrio vetrato in diretto rapporto con il parco, conduce alla grande sala riunioni e alla cafetteria. Da questo spazio, due rampe - scale illuminate dall'alto conducono agli uffici, situati lungo un corridoio attrezzato. Questi spazi di lavoro profondi 5 metri sono inseriti in una trama di 1,20 metri che li modula secondo le esigenze del programma permettendo una grande flessibilità. I tre nuclei contenenti scale e lift, ritmati lungo l'edificio, facilitano i rapporti fra gli uffici ai diversi livelli. Nel seminterrato, i laboratori usufruiscono di spazi esterni, collegati fra loro. … L'organizzazione interna dell'edificio con i collegamenti verticali decentralizzati, permette la sua realizzazione in 2 tappe tecniche di esecuzione. … "

La Sezione della logistica del DFE propone di destinare questo nuovo edificio per unificare la maggior parte dei Servizi del Dipartimento del territorio come indicato in dettaglio nell'allegato A.

Nell'ambito della pianificazione logistica del Bellinzonese si prevede quindi di raggruppare i diversi servizi per funzionalità organizzativa e di ridefinire l'ubicazione di quei servizi con un'elevata utenza, affinché si possa meglio garantire la sicurezza dei servizi dell'amministrazione. Questo processo è evidenziato dalla recente proposta di trasferire la Sezione dei permessi e dell'immigrazione e l'Ufficio della manodopera estera fuori dalla Residenza governativa presso un nuovo stabile amministrativo alle porte del centro storico di Bellinzona.

Nella seguente tabella sono riassunti i dati essenziali di progetto e la quantificazione (stato) delle superfici attualmente occupate dai Servizi del Dipartimento del territorio che dovrebbero trovare posto nel nuovo edificio:

	Programma spazi
	Uffici, sale riunioni, …
	Archivi passivi

	Bando concorso di progetto
	6110 mq
	1000 mq

	Progetto "TRES"
	6370 mq
	1200 mq

	Situazione attuale
	5400 mq *
	1200 mq


*
rispetto agli altri due programmi, il computo delle superfici "Situazione attuale" non comprende: biblioteche, messaggeria, locali copie, buvette

Lo Stabile amministrativo 3 verrebbe edificato in una zona particolarmente interessante nel "cuore amministrativo" di Bellinzona, nelle immediate vicinanze del posteggio di Via Tatti, recentemente ampliato, nonché in prossimità del futuro semisvincolo autostradale.

In base ad una prima valutazione di massima questa proposta d'insediamento permette di rinunciare direttamente ad un considerevole numero di oggetti attualmente in affitto per un importo di locazione quantificabile in fr. 475'000.- all'anno.

In stabili di proprietà dello Stato si liberano inoltre superfici per complessivi mq 2340, cfr. allegato B, già pianificate per ulteriori attribuzioni a Servizi cantonali.

L'intero progetto è in linea con gli obiettivi contenuti nel Rapporto 7 ottobre 1992 del Consiglio di Stato al Gran Consiglio sugli orientamenti pianificatori a medio-lungo termine; qui di seguito ne sono riassunti i punti principali:

-
insediamento dei Servizi amministrativi pubblici in stabili di proprietà dello Stato appositamente concepiti ed attrezzati;

-
minima dispersione di Uffici e Servizi appartenenti ad una stessa area, alfine di migliorare le sinergie di gestione e di comunicazione;

-
equa distribuzione sul territorio cantonale dei servizi pubblici, ritenuto in particolare il criterio dell'accessibilità per il cittadino.

Questi obiettivi permettono di rendere più efficiente l'intervento dell'Amministrazione cantonale in particolare per quanto attiene:

-
ai collegamenti informatici, alla trasmissione di dati e alla comunicazione;

-
alla gestione di superfici comuni (sale riunioni, archivi);

-
allo sfruttamento di sinergie operative (segreterie, messaggeria);

-
al controllo del personale;

-
alla gestione tecnico-amministrativa delle superfici (costi, consumi);

-
alla sicurezza degli stabili e del loro contenuto.

Il livello di servizio agli utenti risulterà infine migliorato dalla realizzazione di questo programma di trasferimenti e di risistemazione logistica. I servizi amministrativi saranno concentrati con maggiore razionalità e vicinanza.

Dal punto di vista pianificatorio è possibile evidenziare quanto segue:

- 
il Piano Regolatore di Bellinzona è stato approvato dal Consiglio di Stato il 16 ottobre 2001 con risoluzione governativa n° 4836.

- 
I mappali RFD 4616 e 4618 sono stati inseriti in zona A" nel Piano adottato dal legislativo di Bellinzona. Questa zona era anche parzialmente sottoposta all'articolo 39 della NAPR, che dispone una regolamentazione speciale in relazione al rumore provocato dalla strada cantonale. Questo articolo non ha potuto essere approvato dal CdS, in particolare per l'attribuzione non conforme del grado di sensibilità III (GdS III) previsto dall'Ordinanza contro l'inquinamento fonico: il CdS non ha approvato di conseguenza anche le zone toccate dall'art. 39.

- 
La non approvazione della zona di Piano regolatore che interessa il nuovo edificio è quindi da mettere in relazione unicamente con un'errata attribuzione del grado di sensibilità al rumore.

- 
Impregiudicati l'esito della procedura pianificatoria in atto e la decisione sulla domanda di costruzione, l'indirizzo progettuale dell'edificio è condiviso sia dalle competenti istanze cantonali, sia dal Comune.

Grazie al recupero del progetto originale, già vincitore del bando di concorso indetto dall'Amministrazione cantonale della Cassa pensione, sarà possibile ridurre sensibilmente (ca. 1 anno) i tempi realizzativi dell'edificio.

La tempistica relativa ai tempi tecnici per la realizzazione dell'edificio può così essere riassunta: 1,5 anni per la progettazione e 3,5 anni per la costruzione.

La stima dei costi per la realizzazione dell'edificio prevede un investimento complessivo di fr. 39'955'000.-, così suddivisi:

1.
lavori preliminari

275'000.- fr.

2.
edificio

32'000'000.- fr.

3.
attrezzature d'esercizio

600'000.- fr.

4.
sistemazione esterna

1'000'000.- fr.

5.
costi secondari

2'700'000.- fr.

6.
economato

280'000.- fr.

7.
trasloco

100'000.- fr.

9.
arredamento

3'000'000.- fr.

La Sezione della logistica ha verificato la rispondenza del progetto con le attuali esigenze dei servizi che si propone di insediare nel nuovo stabile e conferma l'attualità della soluzione scelta dalla giuria.

IV.
ASPETTI CONVENZIONALI
Contemporaneamente e in modo vincolato alla concessione del credito di progettazione, si chiede la ratifica costitutiva (art. 3 del disegno di decreto legislativo) della convenzione stipulata fra lo Stato e la Cassa pensioni che regola le modalità e le condizioni della permuta dei fondi necessari all'operazione in oggetto.

In sintesi trattasi di una convenzione preliminare ad un atto notarile che prevede sostanzialmente la permuta di equivalenti superfici.

La valutazione peritale delle condizioni di permuta concluderebbe con un conguaglio a favore dello Stato di fr. 144'278.- (cfr. allegato 4) che viene compensato in egual misura con le spese di progettazione a suo tempo anticipate dalla Cassa pensioni per un totale di fr. 329'504.-. La parte residua dell' anticipo di dette spese di progettazione: di fr. 185'226.-verrà rimborsata alla Cassa attingendo al credito di progettazione qui richiesto. 

V.
ASPETTI COMPLEMENTARI

Il pubblico concorso a suo tempo indetto dalla Cassa pensioni soddisfa le condizioni di pubblicità, trasparenza e concorrenza stabilite dal vigente concordato intercantonale sugli appalti pubblici e di conseguenza ne permette la ripresa da parte dello Stato senza ulteriore procedura di concorso di progettazione. La fase di progettazione, interrotta a suo tempo per le ragioni indicate in precedenza, verrebbe quindi riattivata attraverso l'attribuzione di un incarico allo studio di architettura già vincitore del concorso.

VI.
RELAZIONE CON LE LINEE DIRETTIVE E IL PIANO FINANZIARIO

1.
Relazioni con il Piano Finanziario
1.1
Conseguenze finanziarie sulla gestione corrente

In base ad una prima valutazione di massima questa proposta d'insediamento permette di rinunciare direttamente ad un considerevole numero di oggetti attualmente in affitto per un importo di locazione quantificabile in fr. 475'000.- all'anno.

1.2 
Conseguenze sul personale

Nessuna.

1.3
Conseguenze per i comuni


Nessuna.

1.4
Collegamenti con il Piano Finanziario Investimenti (PFI)

La spesa è prevista nel PFI al settore 11 "Amministrazione generale", posizione 111 900 4 ed è collegata all'elemento WBS 941 59 3425.

VII.
CONCLUSIONI

Sulla base di quanto esposto, vi chiediamo di dare la vostra adesione all'annesso disegno di decreto legislativo.

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

Per il Consiglio di Stato:

La Presidente, P. Pesenti

Il Cancelliere, G. Gianella

Documentazione a disposizione:
1.  } SA 3 - proposta di occupazione (Allegato A, B, C)

2.  Perizia di valutazione

Disegno di

DECRETO LEGISLATIVO
concernente la richiesta di un credito di fr. 3'187'000.- per la progettazione dello Stabile amministrativo 3 a Bellinzona e la ratifica della convenzione di permuta con la Cassa pensioni dei dipendenti dello Stato

Il Gran Consiglio

della Repubblica e Cantone del Ticino

visto il messaggio 9 luglio 2002 n. 5282 del Consiglio di Stato,

decreta:
Articolo 1
È concesso un credito di fr. 3'187'000.- per la progettazione dello stabile amministrativo 3 a Bellinzona e la ratifica della convenzione di permuta con la Cassa pensioni dei dipendenti dello Stato.

Articolo 2

Il credito complessivo di fr. 3'187'000.- per la progettazione dello Stabile amministrativo 3 a Bellinzona e la ratifica della convenzione di permuta con la Cassa pensioni dei dipendenti dello Stato è iscritto al conto investimento del Dipartimento delle finanze e dell'economia

Articolo 3
È ratificata la permuta fra i fondi e part. no. 4618 RFD di Bellinzona contro i fondi e part. no. 4223, 4212, 772 e uno scorporo del fondo e part. 4616 RFD di Bellinzona alle condizioni stabilite nella convenzione del 2 luglio 2002 stipulata con la Cassa pensioni dei dipendenti dello Stato.

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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