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Ris. mun. n° 1247 del 07.11.2022
In esame alle Commissioni delle Edilizia e opere pubbliche e della Gestione
10.11.2022

Messaggio municipale N° 18/2022
Richiesta di un credito di fr. 4°470°000.00 per la realizzazione della
rivitalizzazione dello stabile C.Lab (ex orologeria Diantus)

C.LAB

Rivitalzzazione ex-stabile Diantus Watch SA
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Al Lodevole Consiglio comunale di Castel San Pietro,
Signori e Signore Presidente e Consiglieri comunali,

con il presente Messaggio sottoponiamo alla vostra attenzione per competenza e approvazione, la
richiesta di credito per la ristrutturazione dello stabile C.Lab, ex orologeria Diantus, da destinare alla
sua rivitalizzazione e riconversione da stabile industriale dismesso a struttura polifunzionale e
intergenerazionale con funzioni lavorative, aggregative, sociali e di servizio pubblico a beneficio di
Comune e Regione.

Negli scorsi anni il Consiglio comunale ha messo importanti basi politiche per rafforzare il ruolo
dell’area pubblica del centro del paese cosi come rendere attrattivo e apprezzato il comune di Castel
San Pietro al suo interno e all'interno della Regione.

L'acquisizione delle proprieta immobiliari della Cooperativa di consumo e dell'ex orologeria,
I'ampiamento della scuola dell'infanzia, l'autorizzazione al concorso d‘architettura per il Piano
Particolareggiato del centro paese e quella per il Programma d’azione comunale per lo sviluppo
insediativo centripeto di qualita (PAC) ne sono elementi cardine.

Il Municipio, in collaborazione con I'Ente Regionale di sviluppo e il sostegno del Cantone, in particolare
dell’Ufficio per lo sviluppo economico per il tramite della politica di rivitalizzazione degli edifici dismessi,
vi propone ora d’autorizzare la realizzazione di un ulteriore importante elemento: la riattivazione e
riconversione dell'immobile di via ai Ciapei 2 a destinazione C.Lab.

Questo importante lavoro di conversione non solo dara nuova vita ad un edificio che ha caratterizzato
uno spaccato di storia importante per il nostro paese, ma portera a Castel San Pietro competenze e
conoscenze legate al mondo dell’architettura, del paesaggio e del territorio, che gioco forza saranno il
tema cardine dei prossimi 15 anni, cosi come altri servizi puntuali per bambini e anziani. Un progetto
che unisce aspetti di studio e sviluppo, a altri di connotazione piu sociale, aggregativa e popolare.
Inoltre, una riconversione che — grazie all'importante finanziamento cantonale che ridurra di molto i
costi per interesse e ammortamenti — permettera una gestione ordinaria della struttura tendenzialmente
sostenibile per il Comune nonostante la forte prevalenza di contenuti non commerciali ma di servizio
pubblico.

Un nuovo luogo di incontro, scambio, crescita che renderanno il nostro paese ancora piu vivo, inclusico,
attrattivo e innovativo; un fiore all’occhiello nel panorama ticinese. Sicuramente un progetto ambizioso,
ma supportato da diversi enti locali, regionali e cantonali che contribuiscono alla sua realizzazione.

Premessa

Il 23 novembre 2020 il Consiglio comunale ha approvato il credito per l'acquisto dello stabile ex
orologeria Diantus Watch, per I'elaborazione di un modello imprenditoriale e la progettazione definitiva
della sua rivitalizzazione e la relativa ristrutturazione (MM 20/2020).

L’acquisto si & concretizzato con l'iscrizione del passaggio di proprieta a registro fondiario del mese di
giugno 2021.

Definire gli obiettivi del progetto non & stato lavoro semplice. Tramite sondaggi di opinione, cosi come
interviste al mondo aziendale e associativo del comune, nonché gruppi di lavoro interpartitici, € emersa
la chiara necessita di destinare lo spazio a qualcosa di ancora non presente nella regione, cosi da evitare
doppioni e sprechi di risorse. Dopo un lungo iter di studio e analisi & emerso come alcuni elementi quali
“architettura e pianificazione, territorio, paesaggio, viticoltura, agricoltura, innovazione” sono temi di
discussione che accompagneranno il prossimo decennio del nostro comune e del Cantone. Da i il fil
rouge che accompagna questo progetto e cerca di raggruppare questi temi sotto un unico centro di
interesse.
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A livello energetico ci si & prefissati il raggiungimento di una maggiore indipendenza energetica
dell’edificio raggiungendo lo standard Minergie A che prevede un impianto fotovoltaico che garantisce
autoconsumo e di cui diremo dettagliatamente in seguito.

Gli obiettivi dichiarati del progetto sono:

1 combinare lo sviluppo territoriale ed economico,

1 favorire la vita sociale e aggregativa del comune,

1 favorire I'attrattiva del Comune offrendo servizi innovativi e di interesse regionale,

1 essere punto di riferimento per liberi professionisti — in particolare giovani neolaureati — e aziende
che cercano spazi di qualita in un contesto unico e curato.

La componente di progettazione e quella di sviluppo di un modello imprenditoriale sono dipendenti
I'una dall’altra e entrambe fondamentali per garantire successo all’iniziativa di rilancio economico
dell’edificio.

Nel corso dell’esame dei contenuti & emerso come la struttura interna dell’edificio, la cui immagine
esterna restera l'attuale, si adatta facilmente a molteplici utilizzi.

L'investimento & al beneficio dei sussidi cantonali per progetti di recupero e rivitalizzazione di edifici
dismessi promossi da comuni, gruppi di comuni, altri enti di diritto pubblico o partenariati pubblico-
privato , dei quali si dara ampia descrizione nella parte di messaggio piu sotto relativa al finanziamento.
Questo progetto & dichiarato negli intendimenti prioritari delle linee direttive del triennio 2021/2024 e il
suo impatto finanziario € considerato nello steso documento, come anche nel piano delle opere
integrato al preventivo 2022.

Richiamiamo qui integralmente i contenuti del MM 09/2022 relativo alla costituzione della Fondazione
C.Lab.

L'identita

Ci teniamo a ricordare I'aspetto dell'immagine coordinata e condivisa che contraddistingue due dei piu
importanti progetti di sviluppo del centro paese; immagini che fanno riferimento ai due nomi - C.LAB e
InComune — che il Municipio utilizza abitualmente per definirli e, nel caso di C.Lab anche all’edificio
oggetto di questo MM.

¥ inComune

uno spazio per crescere

C.LAB

I contenuti e il lavoro del Gruppo di progetto

Il Gruppo di progetto, formato da professionisti, rappresentanti del Municipio e dell’'amministrazione,

si & attivato sia a livello di definizione della gestione che di progettazione della ristrutturazione su quattro

diversi fronti:

1 laricerca e la concretizzazione dei contenuti che meglio si adattano agli intendimenti comunali e
cantonali

1 la definizione della migliore forma gestionale
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1 la progettazione definitiva per ospitare questi contenuti nel rispetto degli obiettivi qualitativi posti
dal Municipio, I'ottenimento della licenza edilizia e il calcolo del relativo preventivo definitivo (+/-
10%) da sottoporre al Consiglio comunale per questa richiesta del credito di ristrutturazione

1 lo sviluppo di un business plan e dei documenti necessari all’ottenimento dei finanziamenti
cantonali per progetti di recupero e rivitalizzazione di edifici dismessi e di quelli privati.

Nel corso di questi di due anni si sono avuti parecchi contatti, sviluppate diverse ipotesi gestionali,

finanziarie, di progettazione e di occupazione degli spazi, per giungere alla concretizzazione che vi

proponiamo per accettazione con questo messaggio municipale.

Descrizione del progetto
Il progetto prevede la rivitalizzazione della proprieta, tramite il rinnovo sia dello stabile esistente che
degli spazi esterni di pertinenza.

Gli interventi sugli spazi esterni prevedono la demolizione delle superfici asfaltate esistenti, da sostituirsi
con superfici a prato, a grigliato erboso (area lungo via ai Ciapei, che sara destinata a posteggio) e a
pavimentazione da esterni nella zona di ingresso.

La memoria storica dell’edificio esistente viene preservata, tramite un restauro conservativo delle
facciate e una sostituzione di:

M elementi finestrati

1 sistemi di oscuramento
con prodotti di pari resa estetica e prestazioni energetiche maggiorate.

| tetti dell’edificio saranno:

1 convertiti da tetto a falde a tetto piano (tetto edificio Ovest), cosi da garantire la resa energetica
necessaria e permettere 'accesso al sottotetto dell’edificio Est, dentro al quale & prevista la
posa della centrale tecnico-impiantistica

1 sostituiti con un nuovo tetto in legno a tre falde (tetto edificio Est), cosi da garantire la resa
energetica necessaria e permettere l'installazione di un nuovo manto di copertura in
fotovoltaico integrato.

L’'intervento architettonico individua nel punto di passaggio carico-scarico il nuovo punto di accesso
all’edificio. L'ingresso viene cosi ridisegnato, con l'integrazione di una scala esterna, la quale porta ad
un atrio riscaldato di ingresso.

Gli accessi esistenti sono cosi riconvertiti:
1 accesso lato Nord: viene mantenuto,
1 accessilato Sud (n.2): vengono chiusi per esigenze funzionali interne.

Le destinazioni d'uso interne sono state definite come segue:
1 Locale deposito al piano -1 =il locale viene chiuso per mancanza di accessibilita
1 Al piano 0 troveranno collocazione:

o un centro del movimento dell’associazione Mo-Movi e i relativi locali accessori
(spogliatoi per gli utenti, saletta per incontri bilaterali),

o un micronido inclusivo, gestito dall’Associazione delle famiglie diurne del
Mendrisiotto, che prevede di ospitare fino a 10 bambini da 0 a 3 anni, dei quali 2/3 con
disabilita.

1 Al piano +1 troveranno collocazione

0 uno spazio in gestione al Comune con salette riunioni destinate a uso del Comune o
messo a disposizione di terzi,

0 uno spazio salute, attrezzato per un supporto di carattere infermieristico pubblico,

0 un ampio spazio dedicato all'inserimento nel mondo del lavoro di neodiplomati, a
gestione della Fondazione C.Lab,
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0 i servizi igienici comuni.
1 Al piano sottotetto troveranno collocazione:
o0 lacentrale impiantistica dello stabile,
0 un nuovo collegamento diretto al tetto piano dell’edificio Ovest, sul quale si trovera
una nuova terrazza panoramica, attrezzata a sala incontri e con vista panoramica sulle
valli circostanti.

La struttura preesistente & stata analizzata tramite sondaggi sia sugli impalcati orizzontali che verticali,
dai quali risulta che i solai del piano terreno e del piano primo sono incompatibili con la nuova
destinazione d'uso, sia per la loro intrinseca capacita portante che per la volonta progettuale di eliminare
muri portanti interni.

A seguito di tale vincolo infrastrutturale, il progetto prevede la demolizione e nuova costruzione delle
solette interessate, che riguardano unicamente il volume sul lato Est.

La domanda di costruzione é stata inoltrata I'11.10.2022 e il Comune ¢ in attesa del preavviso cantonale,
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