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FINANZE E ECONOMIA
Richiesta di un credito ricorrente di fr. 652'000.-- per la locazione di spazi amministrativi alle porte del Centro storico di Bellinzona per la sede della Sezione dei permessi e dell'immigrazione e l'Ufficio della manodopera estera e un credito complessivo di fr. 2'887'000.- per i necessari adattamenti

Signor Presidente,

signore e signori deputati,

attraverso il presente Messaggio, sottoponiamo al vostro esame la locazione e l'adattamento  di spazi amministrativi (compresi 12 parcheggi) in uno stabile in fase di edificazione (in seguito denominato unità o blocco D) alle porte del Centro storico di Bellinzona (cfr. allegato A).

1.
INTRODUZIONE

1.1
Considerazioni di carattere generale

L'unità D che si intende affittare è in fase di edificazione in un'ottima posizione nel tessuto urbano di Bellinzona; fa parte di un complesso a carattere residenziale - amministrativo, denominato "Quartiere Piazza", composto da quattro blocchi (A, B, C e D). Sorgerà infatti nelle immediate vicinanze di Piazza Indipendenza sulla particella 985 RFD, del Comune di Bellinzona (cfr. allegato B.).

La costruzione del complesso, per il quale è già stata rilasciata la licenza di costruzione, è promossa dall'impresa generale Antonini & Ghidossi di Bellinzona.

La ditta promotrice dell'edificazione nei mesi scorsi ha sottoscritto il contratto di compravendita con il Fondo di previdenza dell'Ente Ospedaliero Cantonale per l'acquisto, da parte di quest'ultimo, di tre dei quattro blocchi (A, B e C) che saranno destinati prevalentemente ad appartamenti in locazione.

Il blocco D, pur costituendo un insieme architettonico con il resto del complesso, risulta per funzioni e impiantistica completamente autonomo.

Esso si sviluppa su sette livelli con una cubatura (SIA 116) di 11'250 mc (1'735 mc interrati e 9'511 mc piani fuori terra) e una superficie lorda (esclusi i muri perimetrali) di complessivi 3200 mq (480 mq al piano interrato e 2'720 mq dal pianterreno al quinto piano).
La superficie utile netta totale per depositi, archivi passivi, archivi attivi, uffici e locali complementari è di mq 2'150 di cui:
-
330 mq al piano interrato; utilizzati come archivio passivo e depositi;

-
1'820 mq, dal pianterreno al quinto piano, destinati a spazi amministrativi (uffici, archivi attivi e locali complementari).

L'unità D verrebbe occupata dalla Sezione dei permessi e dell'immigrazione, l'Ufficio della manodopera estera (attualmente insediati  nel Palazzo governativo), l'Ufficio permessi situato nello stabile di proprietà dello Stato denominato "Stabile amministrativo Solari" in Viale S. Franscini 15 e l'Ufficio regionale degli stranieri, ubicato in uno stabile in locazione in Via S. Giovanni 1 a Bellinzona.

A tale proposito la Sezione della logistica ha elaborato uno studio di fattibilità dal quale risulta che gli spazi possono essere organizzati in modo ottimale secondo le specifiche esigenze dei Servizi. Rispetto alla situazione attuale i servizi interessati disporrebbero di spazi più adeguati alle necessità, ritenuto anche che l'insufficiente disponibilità di spazi presso la residenza governativa da tempo non permette di rispondere in maniera idonea alle accresciute esigenze.

L'orientamento di questa scelta è legato al progetto di pianificazione logistica del bellinzonese, intesa a disporre di nuovi spazi amministrativi per i Servizi dell'Amministrazione cantonale; in particolare per quanto concerne i Servizi con forte utenza situati nel Palazzo governativo. Allo scopo di garantire una maggiore sicurezza agli accessi dello stabile stesso, dove talvolta alcuni Servizi sono confrontati con problemi causati dal numero e la tipologia di utenza, è stato scelto di ridurre nel limite massimo possibile l'utenza esterna a Palazzo governativo. La soluzione, oltre che permettere una migliore sicurezza allo stabile, risolve pure il problema relativo alla disponibilità di spazi per i Servizi direttamente legati alle Direzioni dei Dipartimenti.

Nello stabile in questione troveranno sede ca. 85 funzionari.

1.2
Dati di piano regolatore

Zona Centro storico comparto B1 "Scuole Sud"

-
altezza massima delle costruzioni ml 16.50, minima ml 13.50;

-
è consentita l'occupazione del 70% della superficie catastale. Il volume edificabile deve corrispondere al massimo al 75% del volume ottenuto moltiplicando la superficie occupabile (70% della superficie catastale) per l'altezza massima consentita;

-
almeno il 20% della superficie utile lorda deve essere destinata all'abitazione.

1.3
Dati principali del fondo

-
particella:
no. 985 RFD, Bellinzona;

-
superficie totale:
mq 6'263

-
sul totale del progetto (Blocchi A, B, C e D):
mq 12'081;


indice di sfruttamento teorico
1.93 

-
quota parte valore del fondo assegnata al Blocco D


in funzione dei costi di costruzioni:
fr. 1'300'000.-

1.4
Valutazioni finanziarie sullo stabile

La Sezione della logistica, nell'ambito del progetto di pianificazione dei servizi amministrativi a Bellinzona,  è alla ricerca di spazi per i servizi a forte utenza che possano garantire sicurezza e ubicati preferibilmente in zona facilmente accessibile attraverso i mezzi pubblici e in prossimità della sede di altri servizi amministrativi. 

L'edificio oggetto del presente Messaggio risponde in maniera interessante ai bisogni della pubblica amministrazione.

Gli spazi verrebbero consegnati completamenti finiti.

La locazione proposta comprende anche alcune opere opzionali, i cui costi sono stati quantificati in fr. 761'000.-, e che solitamente non fanno parte dello standard abituale fornito dai proprietari di immobili. Più precisamente:

-
soletta tecnica mansarda;

-
impianto di raffrescamento; 

-
impianti di rivelazione d'incendio;

-
richiesta udienza uffici: impianto e apparecchi;

-
soffitto acustico "Pavaroc";

-
opere da impresario costruttore per le opere di cui sopra;

-
onorari e direzione lavori per le opere sopraelencate;

Dall'offerta menzionata resterebbero escluse unicamente le seguenti opere:

-
apparecchi di sicurezza e di sorveglianza (controllo accessi);

-
impianto di allarme con funzione antifurto e antirapina;

-
arredamento fisso e mobile;

-
la segnaletica interna ed esterna dello stabile;

-
attrezzature e installazioni telematiche;

-
attrezzature d'economato

-
traslochi;

-
diversi.

I costi per queste opere verranno descritte in dettaglio nel capitolo 4., riservato alle indicazioni finanziarie.

L'offerta è stata verificata e analizzata dal profilo tecnico-finanziario dalla Sezione della logistica e confrontata con recenti transazioni avvenute nel medesimo comparto. 

Sulla base di questa valutazione e considerata in special modo la posizione e l'attuale situazione di mercato, l'offerta stessa è stata ritenuta equa. 

1.5
Posteggi

I posteggi a disposizione per tutto il complesso residenziale-commerciale sono 119 di cui 107, organizzati nell'autorimessa sotto la corte interna, e 12 esterni.

Tutti i posteggi sono stati acquistati dal principale investitore che, come indicato in precedenza, è il Fondo di previdenza dell'Ente ospedaliero cantonale. 

Anche in questo caso è prevista la locazione di alcuni posteggi di servizio.

2.
DESCRIZIONE DEL PROGETTO 

Il blocco D è parte integrante di un complesso residenziale - amministrativo che sarà inserito tra Via Lugano e Vicolo von Mentlen, alle porte del Centro storico di Bellinzona.

Si tratta di un edificio composto da 4 blocchi organizzati intorno ad una corte interna. I blocchi sono composti da un piano interrato e 6 piani fuori terra.

2.1
Distribuzione funzionale
Gli archivi passivi, i depositi, i locali tecnici sono situati al piano interrato.

L'accesso principale, al pianterreno, è posto sul prospetto rivolto a nord verso Piazza Indipendenza.
Il progetto prevede:

-
al piano interrato; locali tecnici, archivi passivi e depositi

-
al pianterreno; accettazione, sportelli e uffici;

-
il primo piano è completamente destinato ad archivio attivo (reparto casellario dell'Ufficio stranieri);

-
i piani superiori (dal secondo al quinto) sono adibiti ad uffici, archivi attivi e locali complementari;

Gli uffici si sviluppano lungo corridoi posizionati centralmente in corrispondenza dell'asse maggiore e collegati tra loro dal vano scale appoggiato, perpendicolarmente all'asse minore dello stabile, sul prospetto rivolto a sud.

La disposizione modulare degli uffici può essere facilmente modificata secondo le diverse future necessità al ritmo costante delle finestre.

2.2
Caratteristiche costruttive
-
struttura portante in calcestruzzo armato ( solette e pilastri) e cotto (pareti portanti);

-
pareti divisorie in cartongesso con adeguata isolazione acustica e facilità di modifiche future;

-
infissi esterni, dotati di vetrature termoisolanti, sono eseguiti in legno-metallo;

-
muri perimetrali in cotto con isolazione esterna applicata e rivestita con intonaco;

-
tetto a falde con copertura in tegole;

-
pavimenti atrio principale al pianterreno, scale e servizi igienici in piastrelle monocottura; negli uffici sono posati dei pavimenti in materiale sintetico;

-
impianti elettrici e telematici con distribuzione nei canali a parete;

-
impianto di riscaldamento, di tipo tradizionale, completamente autonomo dal resto del complesso.


È stata anche valutata la possibilità di allacciare il blocco D alla centrale termica di quartiere, situata nel Palazzo governativo, ma si è rinunciato a causa degli elevati costi;
-
riscaldamento e raffrescamento uffici e locali complementari, tramite ventilconvettori posati sotto il parapetto delle finestre secondo necessità;

-
impianto sanitario tradizionale;

-
impianto di rivelazione incendio secondo normativa vigente.

3.
BENEFICI

La locazione dell'immobile permetterà di unificare le sedi dei diversi Uffici della Sezione dei permessi e dell'immigrazione eccezione fatta per gli Uffici regionali degli stranieri ubicati in altri Comuni del Cantone. 

Tale vicinanza permetterà una migliore sinergia delle attività quotidiane fra i vari Servizi della Sezione dei permessi e dell'immigrazione ed i vari funzionari dirigenti. Permetterà di mantenere, ma anche di incrementare, le sinergie e i rapporti con l'Ufficio della manodopera estera del Dipartimento delle finanze e dell'economia, indispensabile per l'evasione celere e corretta delle istanze.

La possibilità di insediare tutti gli Uffici in un solo stabile permetterà pure di facilitare l'interscambio di persone fra i vari Uffici e/o Servizi.

Un altro aspetto importante, per il quale la Sezione della logistica è stata più volte sollecitata, è legato alla sicurezza dei funzionari pubblici. In passato, si sono infatti verificati spesso atti di intolleranza nei confronti dei funzionari che operano in particolare nei Servizi della Sezione dei permessi e dell'immigrazione.

Nel nuovo stabile verranno approntate tutte le misure di sicurezza atte a rendere il posto di lavoro sicuro. 

Sempre nell'ambito della sicurezza, potranno essere messe in atto le nuove direttive imposte dall'Ufficio federale di polizia per quanto attiene al nuovo passaporto 2003.

La nuova sede permetterà inoltre di creare un luogo dove le due commissioni: quella per l'integrazione degli stranieri e quella per la lotta contro il razzismo, potranno trovare un'adeguata sede ed un Ufficio di riferimento definitivo. Sono infatti previsti gli spazi per il delegato cantonale all'integrazione ed alla lotta contro il razzismo.

Infine, in considerazione del fatto che una soluzione tecnica quale l'archiviazione elettronica dei documenti richiederà comunque tempo per la sua implementazione, potrà essere risolto l'annoso problema legato all'archivio/casellario della Sezione dei permessi e dell'immigrazione con particolare riferimento agli incarti per le persone straniere ed i richiedenti l'asilo. 
Non v'è dubbio, uno dei punti più delicati per la gestione di un archivio come quello in parola, che conta oltre 300'000 incarti, è la riserva di spazio. Tale riserva è necessaria da una parte, per classare i documenti e dall'altra per svolgere la quotidiana attività di trasmissione di pratiche e di spurgo degli atti. 

Con regolarità, negli scorsi anni, si sono verificati problemi di insufficienza di spazi a disposizione. Lo stesso discorso vale anche per l'archivio degli incarti dell'Ufficio della manodopera estera, così come per quelli del Settore degli esercizi pubblici.

Nell'ambito della pianificazione logistica del bellinzonese l'operazione proposta permetterebbe di liberare i seguenti spazi:

Stabili di proprietà dello Stato:

-
Palazzo governativo: 1'185 mq di cui 750 mq utilizzabili come spazi amministrativi (uffici e locali complementari) e ca. 435 mq da adibire archivio attivo;

-
Stabile amministrativo Solari: 300 mq destinabili a spazi amministrativi e 190 mq adibibili ad archivi passivi;

-
Stabile amministrativo 1: mq 55 da destinare ad archivio passivo.

Stabili in locazione:

-
Stabile Bottino in Via S. Giovanni 1: 75 mq che verrebbero riconsegnati ; 

-
Stabile Cassa pensione in Via Dogana 1: 33 mq da destinare ad archivio passivo; 
Riassumendo, l'operazione permetterebbe di liberare una superficie amministrativa complessiva (uffici e locali complementari) di 1'050 mq e una superficie di 713 mq da destinare ad archivio passivo quantificabili in un potenziale valore locativo di ca. 260'500.- fr./anno.

Gli spazi di nostra proprietà dello Stato verranno riutilizzati da altri Servizi dell'Ammini-strazione cantonale. Al momento della redazione del Messaggio la Sezione della logistica sta analizzando alcune possibili soluzioni.

Il credito relativo all'occupazione e il riordino di questi spazi, sarà oggetto di un Messaggio separato.

4.
INDICAZIONE FINAZIARIE

4.1
Investimenti


Opere edili di completamento
fr.
471'000.-


Attrezzature e installazioni telematiche
fr.
1'000'000.-


Arredamento
fr.
1'300'000.-


Attrezzature d'economato
fr.
31'000.-


Traslochi
fr.
85'000.-


fr.
2'887'000.-

4.1.1
Informatica (apparecchiature e programmi)

È prevista la fornitura di nuove apparecchiature (parte delle apparecchiature attuali in dotazione ai Servizi interessati, verrebbero comunque sostituite indipendentemente dal trasferimento). 

In attesa dell'approntamento della nuova sede, il Centro sistemi informativi non provvederà ad alcuna sostituzione delle stesse se non strettamente necessaria.

4.1.2
Arredamento

È prevista la fornitura di arredamento nuovo.

L'attuale mobilio verrebbe recuperato per i Servizi che occuperebbero gli spazi liberati a seguito del trasferimento in oggetto.

4.2
Incidenza sulla gestione corrente
Il canone di locazione annuo concordato per la superficie complessiva di mq 3'200 (480 mq al piano interrato e 2'720 mq dal piano terreno al quinto piano), ammonta a fr. 652'000.- compresi 12 posteggi ed escluse le spese accessorie.
I costi annuali d'esercizio del blocco D, che comprendono i costi di gestione dello stabile (riscaldamento, tasse, canalizzazioni, consumo di energia elettrica, tasse rifiuti, ecc.), la manutenzione ordinaria e i costi di pulizia ammontano a fr. 170'000.- 

I costi d'esercizio, riferiti agli spazi attualmente occupati dai Servizi oggetto del trasferimento proposto, sono quantificabili in circa fr. 204'000.-.

5.
TEMPI

I lavori preliminari dei bocchi A,B e C del complesso in questione, acquistati dal Fondo di previdenza dell'Ente ospedaliero cantonale, sono già iniziati. 

Per la realizzazione del blocco D necessitano circa 24 mesi.

6.
RELAZIONE CON LE LINEE DIRETTIVE E IL PIANO FINANZIARIO

Conseguenze finanziarie:

a)
spese d’investimento:

(
opere edili di completamento
fr.
471'000.-

(
attrezzature e installazioni telematiche
fr.
1'000'000.-

(
arredamento
fr.
1'300'000.-
(
attrezzature di economato
fr.
31'000.-
(
traslochi
fr.
85'000.-



fr.
2'887'000.-

b)
spese di gestione corrente: 
(
canone di locazione annuo (compresi 12 posteggi)
fr./anno 652'000.-

(
costi di gestione dello stabile, manutenzione ordinaria e 
costi di pulizia
fr./anno 170'000.-
c)
conseguenze sul personale:
nessuna

d)
conseguenze per i Comuni:
nessuna

La stessa è conforme a quanto previsto nel piano finanziario degli investimenti Settore 11 Amministrazione generale, posizione 111 063 2 ed è collegata ai seguenti elementi WBS; 941 59 3428 (0.76 mio), 941 59 4523 (1.3 mio), 941 59 4941 (0.03 mio) e 951 50 1510 (0.8 mio). 

7.
CONCLUSIONI

La locazione dello stabile citato costituisce un'occasione ideale per sgravare, in tempi brevi, il Palazzo governativo dai  Servizi con forte utenza così da migliorare finalmente la sicurezza agli accessi del Palazzo stesso.

A tale proposito si richiama la Nota a protocollo N. 98/2001 del 24 ottobre scorso, emessa in seguito ai tragici eventi di Zugo, segnatamente al punto 1.B) inteso a trasferire da Palazzo governativo ad altra sede i Servizi con utenza non prenotabile.

"Il Consiglio di Stato risolve: … si autorizza il Cancelliere dello Stato, in collaborazione con il comando della Polizia cant e con la Sezione logistica ad adottare i seguenti provvedimenti:

A)……

B) individuare e trasferire dalla Residenza governativa ad altra sede i servizi con utenza non prenotabile;.."

Essendo un edificio costruito ex novo, i Servizi che occuperebbero lo stabile potrebbero essere organizzati in maniera pressoché ottimale e razionale con un grado di sicurezza adeguato al tipo di attività svolta dalla Sezione permessi e immigrazione.

I tempi di approntamento sarebbero inoltre notevolmente ridotti. Infatti a partire dall'inizio del 2005, la nuova sede per la Sezione dei permessi e dell'immigrazione e dell'Ufficio della manodopera estera potrebbe già essere operativa.

Per quanto precede ci pregiamo di raccomandare l'approvazione del decreto legislativo allegato.

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

Disegno di

DECRETO LEGISLATIVO

concernente la richiesta di un credito ricorrente di fr. 652'000.-- per la locazione di spazi amministrativi alle porte del Centro storico di Bellinzona per la sede della Sezione dei permessi e dell'immigrazione e l'Ufficio della manodopera estera e un credito complessivo di fr. 2'887'000.- per i necessari adattamenti
Il Gran Consiglio

della Repubblica e Cantone Ticino

visto il messaggio 12 novembre 2002 n. 5320 del Consiglio di Stato,

d e c r e t a :

Articolo 1

Al conto investimenti del Dipartimento delle finanze e dell'economia, é accordato un credito di complessivi fr. 2'887'000.- ripartito nel seguente modo:

-
fr.
2'087'000.-
Sezione della logistica per opere edili di completamento, arredamento, attrezzature d'economato e traslochi.

-
fr.
800'000.-
Centro sistemi informativi per infrastruttura di rete e telefonia, apparecchiature, programmi e riproduzione documenti.

Articolo 2

Il Consiglio di Stato è autorizzato a stipulare un contratto di locazione per un importo annuo di fr. 652'000.-.

Al conto di gestione corrente della Sezione logistica del Dipartimento delle finanze e dell'economia è accordato un credito di complessivi fr./anno 652'000.- per i costi di locazione  e fr. 170'000.- per i costi di gestione dello stabile (riscaldamento, tasse, canalizzazioni, consumo di energia elettrica, tasse, rifiuti, …), la manutenzione ordinaria e le spese di pulizia.

Articolo 3

Trascorsi i termini per l'esercizio del diritto di referendum, il presente decreto è pubblicato sul Bollettino ufficiale delle leggi e degli atti esecutivi ed entra immediatamente in vigore.
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