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11 febbraio 2004
FINANZE E ECONOMIA
Stanziamento di un credito quadro complessivo di fr. 5'830'000.-- per interventi di miglioria, manutenzione, conservazione e sistemazione del patrimonio immobiliare dello Stato per il periodo 2004 - 2007

Signor Presidente,

signore e signori deputati,

sottoponiamo alla vostra cortese attenzione la richiesta per lo stanziamento di un credito quadro per il periodo 2004 - 2007 di fr. 5'830'000.--.

Il credito richiesto è destinato ad interventi negli immobili di proprietà dello Stato e in particolare:

· Interventi di miglioria

· Interventi di manutenzione programmata e preventiva

· Interventi di conservazione

· Interventi di sicurezza

· Interventi di completazione

I.
INTRODUZIONE

L'obiettivo principale è quello di mantenere il valore del patrimonio e garantire il funzionamento delle diverse categorie di immobili, in relazione al loro uso, alla loro funzione e alle necessità di esercizio.

Per poter raggiungere questi obiettivi è necessario poter disporre di tutti gli strumenti necessari per individuare le strategie sull'esercizio della manutenzione straordinaria e i finanziamenti atti a ripristinare e mantenere gli standard costruttivi del patrimonio immobiliare dello Stato che comprende circa 520 edifici di diversa tipologia e destinazione.

I concetti di gestione e di conservazione nel settore pubblico del Ticino

La gestione del patrimonio immobiliare

Il settore pubblico rappresenta uno dei maggiori interpreti dei concetti di gestione del patrimonio immobiliare.

Alcune cifre relative al cantone Ticino esemplificano in modo esauriente l’importanza di una corretta gestione e conservazione degli edifici. 
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Nota:
con la tipologia Altri edifici si intendono gli edifici che sono adibiti ai settori:


traffico, giustizia, protezione, demanio, cultura e i depositi.


con gli edifici di proprietà Terzi si intendono anche gli affitti limitati di spazi.

Le spese annue per interventi di manutenzione ammontano a ca. 15.2 mio di franchi (comprese le spese di abbonamento di fr. 1'800'000.--).

Se a quello dello Stato aggiungiamo il patrimonio dei comuni e di altri enti pubblici, ci rendiamo facilmente conto sia del valore intrinseco rappresentato dagli edifici, sia di quello legato alla loro gestione.

Quello pubblico è essenzialmente un patrimonio diversificato in edifici amministrativi e scolastici, che in genere richiedono strategie di gestione diversa poiché la loro utilizzazione può differenziarsi in maniera sostanziale.

La necessità di pianificare gli interventi di manutenzione

In generale una corretta gestione del patrimonio immobiliare implica innanzitutto la presa di coscienza dell’importanza di poter disporre di mezzi finanziari sufficienti, ma ciò non basta se la gestione non è correttamente programmata e in particolare se gli oneri di gestione non sono stati preventivamente considerati nella fase di sviluppo del progetto. Talvolta abbiamo infatti potuto constatare come la mancanza di pianificazione negli interventi di manutenzione implica scarsi risultati sia in termini di efficienza tecnica sia finanziaria.

Gli elementi che contribuiscono a garantire la vita di un edificio

Anche nel nostro Cantone, pur non avendo disposizioni legislative vincolanti in materia, l’indirizzo dell’ente pubblico si delinea in modo chiaro sulla presa di coscienza che la gestione della manutenzione costituisce un aspetto determinante per il mantenimento del valore del proprio patrimonio.

La gestione del patrimonio si pone come compito quello di prevedere, adattare o fornire gli spazi logistici necessari agli utilizzatori, nelle migliori condizioni di sicurezza, di confort d’uso e di costo globale. Attraverso una corretta gestione è possibile acquisire specifiche conoscenze nella razionalizzazione e nell’ottimizzazione dei processi volti alla conoscenza del patrimonio, al fine di valorizzarlo, mantenere o raggiungere un livello stabilito nel funzionamento e nella conservazione dei beni immobiliari. 

La gestione del patrimonio è un’attività che dev’essere presente durante tutto il ciclo di vita di un edificio. Essa copre infatti aspetti tecnici (manutenzione, adeguamento alle nuove norme tecniche o legali), funzionali (migliorie o adattamenti degli spazi in funzione all’evoluzione dei bisogni), finanziari (gestione e controllo dei costi), amministrativi (organizzazione dei servizi, procedure, ecc.).

Le condizioni per una corretta gestione del patrimonio

La gestione della manutenzione rappresenta quindi uno degli aspetti importanti della gestione del patrimonio. Compito essenziale dei servizi responsabili della manutenzione è quello di mantenere o ristabilire gli elementi costitutivi degli edifici e dei relativi impianti.

Il confronto fra i costi di utilizzo e manutenzione durante la vita di un edificio e i costi iniziali di costruzione, evidenzia la necessità di considerare con particolare attenzione, fin dalla progettazione di un edificio, gli elementi che determineranno i costi della sua manutenzione. 

Un’efficace gestione del patrimonio nasce quindi in buona parte già durante la concezione dell’edificio.

Gli elementi che compongono il costo globale di un immobile

Nell’ambito del potenziamento della gestione, manutenzione e conservazione del patrimonio edificato si impongono alcune riflessioni fondamentali.

È necessario un progressivo cambiamento dell’approccio alla problematica, nella piena consapevolezza che una buona, razionale e soprattutto pianificata gestione e manutenzione del parco immobiliare può portare, a medio e a lungo termine, a indubbi vantaggi anche dal punto di vista economico. In questo contesto gli esperti sono concordi nel sostenere che i concetti di “gestione” e di “manutenzione” durante la vita utile di un manufatto, devono essere considerati già durante la fase di progettazione delle nuove opere. 

L’insieme di tutte queste operazioni può essere riassunto nel “costo globale” di un immobile, che si compone dell’investimento iniziale, dei costi di gestione, di esercizio, di manutenzione e conservazione durante tutta la sua durata di vita. 

Nella tabella seguente è riportato un esempio che si riferisce all’edificazione di un edificio amministrativo pubblico, sicuramente significativo ai fini di una sensibilizzazione dei gestori immobiliari, ma che tuttavia non può essere generalizzato.

	Durata 
	Fasi
	Percentuale riferita al costo globale

	Concezione da 2 a 5 anni
	Montaggio dell’operazione:

· Decisione di costruire (aspetti finanziari, giuridici, commerciali)

· Programma, planning, studio di fattibilità
	Da 2 a 4 %

	
	Progettazione
	2 %

	Realizzazione da 2 a 5 anni
	Esecuzione dell’opera:
	da 15 a 20 %

	Utilizzazione di 50 anni o più
	Gestione della:

· Conservazione

· Manutenzione

· Esercizio

· Riparazioni

· Risanamento

· Demolizione
	Dal 75 all’80%


Tabella: esempio di un complesso amministrativo pubblico: studi recenti hanno evidenziato che le spese di manutenzione e d’esercizio si attestano attorno al 4-6 % del valore nuovo dell’edificio [….]

La manutenzione del patrimonio dello Stato

Annualmente si opera sulla maggior parte degli immobili con crediti di gestione corrente per la manutenzione correttiva e preventiva. Questi crediti, non permettono però di sostenere interventi sostanziali e importanti necessari al mantenimento del livello di efficienza voluto (Adattamenti logistici, di struttura e di impianti per modifiche di norme o di esigenze dei servizi); si limitano quindi ai soli interventi legati alla manutenzione ordinaria. 

Si evidenzia pertanto la necessità di poter disporre di ulteriori mezzi finanziari. Lo strumento del credito quadro (CQ) di investimento permette di intervenire con la necessaria flessibilità nei diversi edifici e completa in modo ottimale le risorse necessarie per una corretta e adeguata gestione manutentiva.

Come evidenziato in altre occasioni la Sezione della logistica (SL), nell'intento di meglio definire le necessità di manutenzione preventiva negli edifici dello Stato, in collaborazione con la SUPSI, ha dato avvio negli scorsi mesi ad un progetto finalizzato allo sviluppo di uno strumento che permetta ai tecnici di settore, responsabili del mantenimento del parco immobiliare, di procedere, in maniera il più possibile oggettiva, alla diagnosi sullo stato degli edifici.

Sulla base dei rapporti di diagnosi sarà poi possibile proporre i necessari interventi con le rispettive priorità.

Una simile programmazione avrà, fra l'altro, il vantaggio di permettere una utilizzazione ancor più mirata e razionale delle risorse finanziarie.

Il progetto volge al termine e durante il corrente anno verranno eseguite le prime diagnosi che interesseranno come priorità gli edifici scolastici. Un primo campione di 25 edifici è già stato valutato nell'ambito dello sviluppo del progetto.

Attraverso il CQ oggetto del presente messaggio sarà tuttavia possibile eseguire solo parte degli interventi che risulteranno necessari; altri lavori potranno essere realizzati con crediti specifici che al momento non è possibile quantificare.

II.
VOLUME DEGLI INVESTIMENTI DELLO STATO IN EDIFICI SCOLASTICI E AMMINISTRATIVI

Le risorse finanziarie disponibili nei conti di gestione corrente per coprire i costi per la manutenzione sono passate da fr. 9'150'000.-- nell'anno 2000 a fr. 8'700'000.-- nell'anno 2003. Questo nonostante l'aumento delle superfici di spazi occupati dai servizi cantonali e dagli Istituti scolastici (537'978 mq nel 2001 contro i 596'670 mq nel 2003) e di una previsione d'aumento per il 2004 di ca. 10'500 mq.

Complessivamente le superfici gestite dalla SL sono aumentate di 69'100 mq in 4 anni, ciò che corrisponde al 12.8 % in più rispetto al valore 2001.

Il CQ costituisce quindi uno strumento non solo appropriato ma ormai necessario per poter far fronte alle crescenti necessità di una politica manutentiva sufficiente.

Già con il precedente credito quadro 2000-2004 si è operato nell'ottica di una strategia di manutenzione programmata, completata da interventi sulla messa in sicurezza degli edifici per rispondere alle più recenti norme.

La ripartizione del credito che venne attribuito per il periodo 2000-2004 può essere così sintetizzata:

1. Sistemazioni logistiche e interventi di miglioria
fr.
1'673'500.--

2. Misure di sicurezza e di protezione
fr.
2'251'000.--

3. Sistemazioni esterne e strutture posteggi
fr.
1'508'000.--

4. Risanamenti energetici
fr.
5'204'000.--

5. Completamenti e aggiornamenti strutturali
fr.
5'363'500.--

fr.
16'000'000.--

Molti interventi sono stati effettuati, altri sono in fase realizzativa e verranno completati entro la fine del 2004. Il credito risulta completamente impegnato, non dà quindi spazio a nuove realizzazioni.

III.
TIPOLOGIE D'INTERVENTO, VOLUME INVESTIMENTI E PROCEDURA ADOTTATA

Tramite l'adozione di un credito quadro si intende snellire in modo sostanziale la procedura adottata per gli interventi di miglioria e di adattamento particolarmente estesi o impegnativi. Sulla base dell'esperienza acquisita con l'adozione dei precedenti crediti quadro (1996-1999 e 2000-2004), possiamo senz'altro sostenere che la disponibilità di un credito quadro (oggetto del presente messaggio) permette la realizzazione di opere minori nel campo edile, volte alla valorizzazione del patrimonio immobiliare dello Stato, senza dover far capo alla procedura ordinaria del singolo messaggio.

La gestione degli interventi "minori" richiede flessibilità che permetta di riportare entro termini accettabili soprattutto i tempi procedurali, in particolare per opere inferiori a 

fr. 500'000.--. In questi casi l'allestimento di specifici messaggi al Gran Consiglio non pare più necessario, considerando i limiti di competenza finanziaria attribuiti al Consiglio di Stato e l'esperienza acquisita tramite lo strumento del credito quadro, previsto peraltro dalla legge sulla gestione finanziaria dello Stato, proprio per evenienze simili.

Il credito quadro proposto permette sicuramente di migliorare, seppur in misura ancora insufficiente, la disponibilità finanziaria necessaria ad una corretta conservazione del patrimonio immobiliare di proprietà dello Stato.

Le tipologie degli interventi che possono essere programmate nel periodo quadro, con relativo volume d'investimento, vengono sintetizzate nel seguente modo:

A.
Interventi di manutenzione programmata di miglioria
fr.
7'010'000.--

B.
Interventi per messa in sicurezza fuoco e sicurezze diverse
fr.
5'170'000.--

C.
Risanamenti energetici
fr.
2'810'000.--

D.
Interventi di restauro conservativo
fr.
800'000.--

E.
Interventi di risanamento generale tetti piani e a falde
fr.
6'610'000.--

F.
Sistemazioni logistiche
fr.
1'925'000.--

G.
Risanamenti impiantistica conformemente alle norme in vigore
fr.
1'300'000.--

H.
Sistemazioni infrastrutture esterne
fr.
2'400'000.--

I.
Acquisti per nuove infrastrutture
fr.
400'000.--

L.
Altri interventi
fr.
1'575'000.--
Totale
fr.
30'000'000.--

Purtroppo lo spazio finanziario per quanto concerne gli investimenti non permette, per il momento, un impegno equivalente alle necessità e di conseguenza si propone un credito ridotto a 5.830 mio di franchi che potrà essere completato nel corso del quadriennio a dipendenza delle disponibilità che potranno risultare a seguito di altri progetti che dovranno essere, per diverse ragioni, ritardati, oppure facendo capo alle riserve previste nel PF.

Il credito richiesto rappresenta quindi una piccola parte rispetto alle reali necessità. In particolare si rileva l'esigenza di effettuare gli interventi per adeguare diversi edifici alle nuove norme sulla sicurezza contro il fuoco, che assorbiranno in pratica tutto il credito disponibile.

IV.
PROCEDURA

Il procedimento di richiesta credito per ogni singolo intervento può essere cosi riassunto:

-
Richiesta da parte dell'utenza o necessità rilevata dai servizi tecnici della SL

-
Analisi problematica

-
Valutazione dell'intervento dal punto di vista realizzativo e finanziario

-
Formulazione richiesta di credito al Consiglio di Stato

-
Procedura d'appalto

-
Realizzazione / Documentazione

-
Consegna

V.
RELAZIONE CON LE LINEE DIRETTIVE ED IL PIANO FINANZIARIO

Il credito è inserito nel PFI 2004-2007 al settore 11, Amministrazione generale, posizione 112.910.4 ed è collegata al seguente WBS 942.52.9000.

In considerazione di quanto esposto vi invitiamo a voler dare la vostra approvazione al progetto di decreto legislativo allegato.

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

Per il Consiglio di Stato:

Il Presidente, M. Borradori

Il Cancelliere, G. Gianella

Disegno di

DECRETO LEGISLATIVO

concernente lo stanziamento di un credito quadro complessivo di fr. 5'830'000.-- per interventi di miglioria, manutenzione, conservazione e sistemazione del patrimonio immobiliare dello Stato per il periodo 2004-2007

Il Gran Consiglio

della Repubblica e Cantone Ticino

visto il messaggio 11 febbraio 2004 n. 5473 del Consiglio di Stato,

d e c r e t a :

Articolo 1

È stanziato un credito quadro di fr. 5'830'000.-- per interventi di miglioria, di manutenzione, di sistemazione e di conservazione del patrimonio immobiliare di proprietà dello Stato.

Articolo 2

È data competenza al Consiglio di Stato di suddividere l'importo citato in singoli crediti d'impegno.

Articolo 3

Il credito quadro viene iscritto al conto degli investimenti del Dipartimento delle finanze e dell'economia, Sezione della logistica.

Articolo 4

Trascorsi i termini per l'esecuzione 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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