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19 dicembre 2007
EDUCAZIONE, CULTURA E SPORT
Stanziamento di un credito di 1'650’000 franchi per l’acquisto dello stabile Palasport a Bellinzona di proprietà della Banca del Gottardo SA

Signora Presidente,

signore e signori deputati,

con il presente messaggio ci pregiamo sottoporre al vostro esame la richiesta di un credito per l’acquisto dello stabile e relativo terreno oggi denominato “Palasport” situato nel Comune di Bellinzona, di proprietà della Banca del Gottardo SA e attualmente affittato dall’Amministrazione cantonale per attività sportive scolastiche e parascolastiche.

1.
Istoriato
Lo stabile, inizialmente chiamato “Palabasket”, è stato costruito a metà degli anni '90 (94-95) su iniziativa privata (Fidefinanz Bellinzona Basket di Sergio Ponzio) sul fondo 6138 RFD, di proprietà del Comune di Bellinzona, concesso in diritto di superficie per la durata di 50 anni alla Fidefinanz Bellinzona Basket (scadenza 14 ottobre 2044). A metà degli anni ’90 la società sportiva militava con due squadre in Lega nazionale.

Dopo alcune stagioni altalenanti, rimase una squadra femminile in Lega nazionale e un settore giovanile. Le difficoltà proprie alla Fidefinanz Bellinzona Basket portano la Banca del Gottardo SA a ritirare la proprietà dell’immobile (iscrizione del 21 luglio 1998).

La Banca del Gottardo SA affida la gestione della struttura alla Società pallacanestro femminile Bellinzona che continua l’attività con una squadra in Lega nazionale e un settore giovanile.

Nel 2004 la Banca del Gottardo SA propone al Dipartimento dell’educazione, della cultura e dello sport (in seguito DECS) l’acquisto dell’immobile e, subordinatamente, l’affitto con diritto di prelazione. 

Il Consiglio di Stato con risoluzione N. 3202 del 13 luglio 2004 affitta lo stabile. Il contratto, della durata di 4 anni, prevede un diritto di compera al prezzo di 1'800'000 fr., dedotte le annualità d’affitto (fino ad oggi – novembre 2007 – sono state pagate tre annualità d’affitto per un importo complessivo di franchi 150'000 fr.).
Il 31 gennaio 2005 il Consiglio Comunale della città di Bellinzona rinuncia all’esercizio del diritto di prelazione nell’ambito del trasferimento al Cantone del diritto di superficie per sé stante e permanente del Palabasket (fondo: 6138 RFD, tipo di fondo: diritto per sé stante e permanente) e al proprio diritto di veto sul cambio di gestione.
Con la stagione 2006/2007 la società pallacanestro femminile Bellinzona rinuncia a mantenere una squadra in Lega nazionale e si focalizza sul settore giovanile che attualmente conta oltre 200 giovani iscritti nelle diverse categorie.

2.
Interesse da parte dello Stato
2.1
Attività sportive scolastiche e parascolastiche

Lo stabile è inserito in un comparto quasi interamente occupato da attività scolastiche e sportive: Istituto cantonale di economia e commercio (Scuola cantonale di commercio, Scuola superiore di informatica e di gestione, Scuola superiore alberghiera e del turismo), Liceo cantonale di Bellinzona, Centro G+S Ticino.

La palestra tripla fra il Liceo e l'Istituto cantonale di economia e commercio non è sufficiente per soddisfare le esigenze degli istituti scolastici: il grado di occupazione di questa palestra è esaurito sia durante gli orari scolastici sia fuori dagli stessi. In quest'ottica il Palasport appare interessante come struttura a disposizione anche di attività attinenti l'educazione fisica scolastica e andrebbe a colmare, almeno in parte, un bisogno di spazi attualmente non soddisfatto.

Lo stabile si trova nelle immediate vicinanze del Centro G+S Ticino (che dispone di 120 posti letto, refettori, cucine, terreni polivalenti per attività sportive (160'000 m2)).

L'occupazione del centro è buona ed è, almeno in parte, condizionata dall'assenza di una struttura coperta e polivalente: durante il periodo scolastico il Centro G+S Ticino può infatti occupare solo saltuariamente le palestre che sono evidentemente a completa disposizione delle scuole.

Una sua acquisizione appare quindi opportuna allo scopo di garantire l’organizzazione delle seguenti attività:

· corsi di formazione e aggiornamento monitori;

· corsi e campi scolastici (settimane polisportive);

· corsi di vacanza di società e club d'oltralpe (calendario scolastico diverso);

· eventi di importanza cantonale, nazionale, internazionale;

· corsi di cultura e sport per gli apprendisti di ditte ticinesi;

· intensificazione della collaborazione con le federazioni cantonali;

· simposi, forum, congressi sportivi.

La struttura si presta molto bene per manifestazioni di ginnastica, basket, pallavolo, unihockey, judo, badminton, calcetto, scherma, sport su rotelle, mini-tennis, tennis tavolo, discipline sportive che sono pure inserite nel nuovo programma G+S, e sviluppate in modo particolare per i settori giovanili.

Lo stabile rivestirebbe pure un ruolo di vitale importanza quale impianto complementare nell’ambito della prevista ristrutturazione e potenziamento del Centro G+S Ticino.

La costante carenza di spazi sportivi coperti è inoltre confermata dalle seguenti prese di posizione:
· rapporto 14 maggio 2004 dell’Ufficio cantonale gioventù e sport, dove si evidenzia la necessità di poter disporre di una struttura polivalente e polifunzionale per attività sportive parascolastiche a disposizione degli ospiti del Centro G+S Ticino;

· rapporto 15 giugno 2004 dell’Istituto cantonale di economia e commercio e del Liceo cantonale di Bellinzona, dove si richiama la necessità di spazi sportivi scolastici attualmente mancanti a Bellinzona che impone l’organizzazione di programmi alternativi per garantire le ore di educazione fisica scolastica obbligatoria;

· rapporto 12 luglio 2004 della Sezione della logistica, dove si conferma che l’infrastruttura oggetto del presente messaggio è adatta alle necessità evidenziate nei citati rapporti e comporta dei costi di gestione e manutenzione annui che variano da un minimo di 80'000.- fr. ad un massimo di 95'000.- fr. Deve comunque essere sottolineato che lo stabile non è una palestra tradizionale dotata di strutture "fisse" come anelli, spalliere, pertiche, ecc.
Sulla base di queste considerazioni il Consiglio di Stato, con risoluzione N. 3202 del 13 luglio 2004, risponde al bisogno affittando lo stabile per la durata di 4 anni. Il contratto di locazione prevede un diritto di compera al prezzo di 1'800'000 fr., dedotto l’ammontare degli affitti pagati.

La gestione dell’immobile è affidata all’Ufficio cantonale gioventù e sport già responsabile del Centro G+S Ticino.

Oggi lo stabile è occupato giornalmente su tutto l’arco dell’anno; in particolare è possibile ospitare 26 unità didattiche settimanali d’insegnamento di educazione fisica dell’Istituto cantonale di economia e commercio, che negli ultimi tre anni ha registrato un significativo incremento delle classi, altre scuole cantonali bellinzonesi secondo necessità, la scuola cantonale di agenti di polizia, il gruppo basket paraplegici Ticino e le diverse squadre giovanili di unihockey del bellinzonese (precedentemente si allenavano alla caserma di Losone).

Utile infine segnalare che il Palasport è la sola struttura che permette la disputa di partite di basket dell’Eurolega in Ticino.

2.2
Attività culturali, ricreative, commerciali, ecc
Lo stabile è adiacente l'Espocentro che ospita alcune manifestazioni di richiamo regionale o cantonale. 

Il Palasport riveste quindi anche in questo contesto un evidente interesse, in particolare per:

· organizzazione/messa a disposizione delle infrastrutture per manifestazioni di interesse cantonale (es. Espo Ticino, Espoprofessioni);

· organizzazione/messa a disposizione delle infrastrutture per manifestazioni di carattere culturale, ricreativo, sportivo (es. concerti, raduni sportivi, tornei,…)

Tale ipotesi deve comunque tenere in considerazione i limiti imposti dalla convenzione stipulata con la città di Bellinzona, la Espo Centro SA e la Espo Ticino SA.

Si segnala infine, a titolo marginale, che nella primavera del 2008 il Centro sistemi informativi farà capo al Palasport per installare la sua base d’elaborazione dati in occasione della prima esperienza di spoglio elettronico delle elezioni comunali.

3.
Aspetti tecnici

L’edificio misura 2'198 mq, mentre la superficie non edificata (humus) 1'044 mq.

Si tratta di una struttura con una pianta di 56 x 39 m nel quale trova spazio un campo di basket principale o due campi di allenamento di 28 x 15 m. Nelle tribune (fisse + mobili) possono trovare posto 3'000 persone (dal livello + 0.0 al livello + 10,8 m). 

La struttura portante è in acciaio. Gli elementi di tamponamento in calcestruzzo prefabbricato, impianto elettrico tradizionale, pavimenti in legno per i campi da gioco, in calcestruzzo per i locali riservati al pubblico e in ceramica per i locali spogliatoio, WC, docce.

Descrizione dei contenuti
:

Al livello +0.00:

· campo di basket principale trasformabile in 2 campi di allenamento

· 4 spogliatoi per giocatori con docce

· 3 spogliatoi arbitri con docce

· 2 locali deposito - tecnici

· 4 WC uomini e donne

· 1 WC per invalidi

· 4 scale d'accesso ai piani superiori

· 1 scala di servizio che collega la mescita al livello + 3.00

· 2 casse

· 2 tribune fisse e 2 smontabili

· tank esterno interrato

· entrate / uscite
Al livello + 3 m :
· 4 accessi alle tribune

· 1 corridoio di collegamento delle tribune

· 1 vano mescita

· 1 locale infermeria

· 1 locale stampa

· 1 ufficio

· 5 locali deposito

Al livello + 6 m :
· 4 accessi alle tribune

· 1 corridoio di collegamento delle tribune

Al livello + 10.80:

· 4 accessi alle tribune

· 1 vano tecnico

Per maggiori dettagli si rinvia al rapporto peritale 28 novembre 2007 dell’Ufficio stima.

4.
Aspetti finanziari
4.1
Valore attuale

Per determinare il valore attuale dello stabile è stato richiesto un rapporto peritale all’Ufficio stima. Il rapporto è stato consegnato il 28 novembre 2007.

La particella 4129 RDF di Bellinzona di proprietà del Comune di Bellinzona è gravata di un diritto per sé stante e permanente di superficie, intavolato come fondo al foglio n° 6138 DS a favore della Banca del Gottardo, valevole fino al 14 ottobre 2044.

Qui si seguito alcuni estratti del rapporto citato:

· Totale valore reale: 6'607'400 fr.

· Valore venale: 3'960'000 fr.

· Valore venale del diritto di superficie (arrotondato): 3'000'000 fr.

Utile pure evidenziare il valore di stima calcolato il 7 dicembre 2004:

· Valore globale di stima: 2'675'000 fr.
Dai dati sopra esposti e considerato lo stato generale di conservazione, si può dedurre che il prezzo d’acquisto di 1’650'000 fr. (1'800'000 fr., dedotti i canoni d’affitto versati pari a 150'000 fr.), è da ritenere un prezzo interessante per l’Amministrazione cantonale.
L’edificazione di una nuova palestra polivalente, che garantisca le attuali prestazioni del Palasport, comporta secondo gli attuali parametri un investimento superiore agli 8 milioni di franchi, senza dimenticare i tempi decisionali che lascerebbero scoperte per più anni le ore di educazione fisica di diversi allievi.
4.2
Gestione finanziaria 

Risulta innanzi tutto utile premettere che il Palasport costituisce uno spazio oggi indispensabile per la pratica delle lezioni di educazione fisica per l’Istituto cantonale di economia e commercio e che la sua mancanza obbligherebbe di fatto il Cantone a realizzare in tempi relativamente rapidi una nuova palestra con un investimento di almeno 8 milioni di fr. 
G+S  Ticino, come detto, si occupa della gestione del Palasport dal mese di agosto 2004.

Nella tabella che segue, sono riassunti i costi, rispettivamente i ricavi d’esercizio concernenti il triennio 2005-2007 e la stima per il 2008.

	Note
	 
	2005
	2006
	2007
	Stima 2008

	 
	Costi a carico dello Stato
	 
	 
	 
	 

	1
	Affitto
	50'000
	50'000
	50'000
	 

	2
	Ammortamento
	 
	 
	 
	55'000

	3
	Interessi
	 
	 
	 
	25'000

	4
	Spese di risanamento
	0
	0
	0
	33'000

	5
	Manutenzione e gestione ordinaria
	50'552
	28’741
	25’717
	80'000

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Totale costi
	100'552
	78’741
	75’717
	193'000

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Ricavi a beneficio dello Stato
	 
	 
	 
	 

	 
	Occupazione sportiva (senza scuole)
	7'800
	3'060
	10'905
	20'000

	 
	Esposizioni e fiere
	30'000
	60'000
	31'100
	40'000

	 
	Altri eventi
	13'750
	1'000
	16'300
	25'000

	 
	Affitto posteggi
	420
	1’320
	3’720
	13’680

	6
	Utilizzo Palasport da parte delle scuole
	25'000
	25'000
	25'000
	25'000

	 6
	Utilizzo Palasport per corsi GS
	 24’000
	24’000
	 24’000
	 24’000

	
	
	
	
	
	

	 
	Totale ricavi
	100’970
	114’380
	111’025
	147’680

	 
	 
	 
	 
	 
	 

	 
	Perdita/utile
	-418
	-35’639
	-35’308
	45’320

	1
	Affitto a condizioni favorevoli fatturato dalla Banca del Gottardo SA in considerazione all'opzione d'acquisto.

	2, 3
	La stima è stata calcolata sulla base di un investimento di 1'650'000 fr., una durata di vita di 30 anni ed un tasso d’interesse pari al 3%. Il valore attuale medio dei debiti dello Stato è pari al 2.7%, la media degli ultimi 5 anni è pari al 3.1%, mentre quella degli ultimi 10 anni è pari al 3.35%.

	4
	La Sezione della logistica ha allestito un Rapporto diagnosi EPIQR + in data 15 novembre 2007 dal quale risulta che lo stabile necessita interventi di manutenzione prioritari a medio termine stimati in 750'000 franchi + 250'000 per interventi non prioritari. Questi interventi saranno integrati nel programma di manutenzione della Sezione della logistica.

	5
	Stima sulla base del periodo 2005-2007 (esclusi i costi del proprietario) e rapporto 12 luglio 2004 della Sezione della logistica.

	6
	Sulla base delle ore d'occupazione scolastica e GS si è stimato l'affitto non pagato a terzi.


Il risultato d’esercizio varia tra un utile di circa 35'000 fr. ad una perdita stimata per il 2008 di circa 45'000 franchi. La differenza d’esercizio sta nel fatto che nel periodo 2005-2007 la Banca del Gottardo SA ha praticato un affitto a condizioni favorevoli, mentre che dal 2008, per trasparenza, si sono considerati tutti i costi del capitale investito. Inoltre nei costi 2005-2007 non è compresa la manutenzione sostenuta dal proprietario (34'893 fr. nel 2005, 37'838 fr. nel 2006, 26'554 fr. nel 2007).

A titolo di paragone, con tutte le prudenze del caso vista la particolarità dell’oggetto, è utile rilevare che nel caso in cui lo Stato optasse per la realizzazione di una nuova palestra, i costi di gestione lieviterebbero, alle condizioni sopra considerate (8 mio. di fr. d’investimento, 30 anni, 3% di interesse), a circa 450'000 – 480'000 fr. annui. Un costo annuo quasi 2.5 volte superiore 
.

Alla luce di questi dati appare pertanto ragionevole, anche dal profilo finanziario, l’acquisizione del Palasport, impianto in grado di soddisfare, oltre alle necessità scolastiche, le esigenze di numerose società no profit per l’organizzazione di attività o iniziative in ambito sportivo, sociale e culturale.

4.3
Investimenti futuri

La struttura si presta ad interventi per migliorare la ricettività e la funzionalità soprattutto in funzione di eventi culturali (schermo film e struttura di proiezione, rampa accesso grosse scenografie, camerini-spogliatoi, ecc.) o di importanti eventi sportivi (competizioni sportive di carattere nazionale e internazionale, partite internazionali di pallavolo, ecc.).

Le opere di miglioria saranno valutate e proposte solo se gli interessi dimostrati dai vari promotori si concretizzeranno con degli accordi attendibili e una garanzia di continuità a medio-lungo termine.

5.
Relazioni con le linee direttive ed il piano finanziario 
5.1
Relazioni con le Linee direttive
Questa proposta corrisponde a quanto previsto nelle Linee direttive 2004/2007, al capitolo 2, obiettivo N. 6, scheda N. 5 : promozione delle attività sportive.

5.2
Relazioni con il Piano finanziario
5.2.1
Conseguenze finanziarie sulla gestione corrente

· Conseguenze sui conti di gestione corrente dello Stato: 
· relativamente alla spesa d’investimento (1'650'000 fr.) nella sostanza si mantiene la situazione attuale: trasformazione ed aggiornamento dell’importo attuale attribuito al conto 392 051 (affitto stabili di terzi), al conto 392 050 (affitto calcolatorio stabili dello Stato). 
· relativamente alle spese di manutenzione prioritarie (750'000 fr.) nei prossimi anni vi sarà un’incidenza sui conti di gestione corrente della Sezione della logistica.
· Conseguenze sul personale : nessuna conseguenza.
· Conseguenze per i comuni : nessuna conseguenza.
5.2.2
Collegamenti con il Piano finanziario degli investimenti (PFI)
La spesa è prevista nel PFI al settore 44 "Cultura e tempo libero", posizione 443 063 1 ed è collegata al WBS 941 59 3529.
Vogliate gradire, signora 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 lo stanziamento di un credito di 1'650'000 franchi per l’acquisto dello stabile Palasport a Bellinzona di proprietà della Banca del Gottardo SA

Il Gran Consiglio

della Repubblica e Cantone Ticino

visto il messaggio 19 dicembre 2007 n. 6015 del Consiglio di Stato,

d e c r e t a:

Articolo 1
È stanziato un credito di 1'650'000 fr. per l’acquisto dello stabile e relativo terreno di proprietà della Banca del Gottardo SA, denominato Palasport, sito nel Comune di Bellinzona (fondo 6138 RDF).

Articolo 2
Il credito è iscritto al conto degli investimenti del Dipartimento delle finanze e dell’economia, Sezione della logistica.
Articolo 3
Trascorsi i termini per l'esercizio del diritto di referendum, il presente decreto legislativo è pubblicato nel Bollettino ufficiale delle leggi e degli atti esecutivi ed entra immediatamente in vigore. 
� Fonte: Relazione tecnica della Fidefinanz Bellinzona basket dell'8 aprile 1994, ing. Mangiarratti





� Ammortamento 266'666 fr., interesse medio 124'000 fr., manutenzione e gestione corrente 80'000 fr..
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