RAPPORTO DELLA COMMISSIONE DELL'EDILIZIA RELATIVO AL MMN.
12253 CONCERNENTE LA RICHIESTA DI UN CREDITO SUPPLETORIO DI FR.
7'415'000.-- (IVA INCLUSA) PER IL MMN. 10775 - CENTRO SPORTIVO AL
MAGLIO

Lugano, 17 novembre 2025

All'Onorando
Consiglio Comunale
6900 Lugano

Onorevole Signor Presidente,
Onorevoli Signore e Signori Consiglieri Comunali,

la Commissione dell’Edilizia ¢ stata incaricata di esaminare il messaggio municipale no.
12253, con il quale il Municipio sottopone al Consiglio Comunale la richiesta di un credito
suppletorio di fr. 7°415°000.--, necessario per la realizzazione del Centro sportivo al
Maglio.

Il progetto si inserisce nel piu ampio quadro del Polo sportivo e degli eventi e rappresenta
un tassello strategico per la Citta e per I’intera regione. Gia nel marzo 2021 era stato
approvato un credito iniziale di fr. 37°210°000.--. Con la nuova richiesta, 1’investimento
complessivo raggiungerebbe 1 fr. 48°081°271.--.

Premessa

Consapevole della portata dell’opera, la Commissione ha deciso di condurre un’analisi
puntuale e approfondita. Non ci si ¢ limitati ad una valutazione formale dei numeri, ma si €
voluto comprendere in dettaglio le cause che hanno condotto alla richiesta di un credito
supplementare, esaminando con attenzione la documentazione tecnica e ponendo al
Municipio numerose domande scritte, cui sono state fornite risposte articolate in data 28
agosto 2025.

Esame del messaggio e approfondimenti

Dall’analisi del messaggio e dal successivo scambio di corrispondenza ¢ emerso come i
maggiori costi derivino in larga parte da imprevisti geotecnici. In fase di progettazione
preliminare, a causa della presenza di attivita private nell’area del Maglio, non ¢ stato
possibile eseguire indagini complete. Soltanto nel 2022, una volta liberata la zona, si ¢
potuto procedere a nuovi sondaggi che hanno rivelato stratigrafie profondamente diverse
rispetto a quelle ipotizzate in precedenza. E emerso che in alcune aree la roccia si trovava
a profondita superiori ai 30 metri, con la presenza di spessi strati limo-argillosi. Questo ha
reso inevitabile il passaggio da micropali infissi a pali trivellati di medio diametro, con un
conseguente aumento considerevole dei costi, stimato in oltre 2.3 milioni di franchi.



La Commissione ha voluto capire se tali criticita non avrebbero potuto essere rilevate gia
in fase preliminare e se non fosse auspicabile adottare in futuro indagini piu approfondite
prima di avviare i lavori. Il Municipio ha risposto che, al momento delle prime analisi
(2019-2020), non vi erano elementi per sospettare le difficolta poi emerse e che le
condizioni logistiche dell’area impedivano ulteriori approfondimenti. Ciononostante, la
Commissione ha ritenuto opportuno rimarcare che, per opere di questa portata, la
pianificazione deve essere quanto piu possibile accurata, cosi da ridurre il rischio di
costosi supplementi in corso d’opera.

Accanto agli imprevisti geologici, altri fattori hanno contribuito all’aumento del credito:
I’impermeabilita del terreno ha imposto la creazione di ulteriori sistemi di drenaggio, il
Cantone ha richiesto la realizzazione di un biotopo per anfibi, si sono resi necessari
adattamenti alle scarpate e alle terre armate, mentre modifiche agli allacciamenti e alla
stazione di pompaggio hanno generato ulteriori oneri. Nel complesso, questi interventi
hanno inciso per circa 1.7 milioni di franchi.

A ci0 si aggiungono i costi legati all’omologazione del campo principale per la Prima
Lega, pari a circa fr. 774°000.--. L’accordo con il FC Lugano prevede che il club assuma
tali costi in forma di canone ventennale, ma resta aperta la questione della gestione
condivisa e dell’equilibrio nell’utilizzo delle strutture da parte di tutte le societa sportive.

Infine, restano da valutare le richieste supplementari delle imprese, attualmente stimate in
1.2 milioni di franchi. Il Municipio ha spiegato che le rivendicazioni sono in fase di
verifica e che solo una parte potra eventualmente essere accolta. La Commissione, pur
prendendo atto delle misure di controllo adottate, ha ribadito I’importanza di criteri chiari
e trasparenti nella gestione di tali trattative.

Domande e risposte

In sintesi, qui di seguito vengono riportare le domande formulate e le risposte ricevute dal
Municipio. Queste costituiscono parte integrante del presente rapporto e consentono al
Consiglio Comunale di avere un quadro completo delle questioni sollevate e dei
chiarimenti forniti.

1. Organizzazione delle fasi di progettazione ed esecuzione

Domanda: la Commissione chiede di visionare i documenti tecnici delle
fasi preliminari (SIA 31 e 32), gli organigrammi delle parti coinvolte, 1
cronoprogrammi aggiornati e chiarimenti sulla gestione dei rischi.

Risposta: il Municipio allega i documenti e conferma che 1’organizzazione
¢ rimasta la stessa con piccoli avvicendamenti. Per i rischi si ¢ usata una
metodologia con matrici di probabilita e impatto, sia in progettazione sia in
cantiere, con controlli puntuali e strumenti contrattuali (penali per ritardi).
Le dilatazioni dei tempi sono state causate da fattori imprevisti, nonostante
le misure preventive.



Domanda: la Commissione chiede se sia stato aggiornato tutto il progetto o
solo 1 pali di fondazione, e come si ¢ proceduto al nuovo preventivo.

Risposta: [’aggiornamento ha riguardato solo i pali di fondazione,
documentato nel “Complemento tecnico fondazioni profonde” (aprile 2023).

Domanda: la Commissione chiede chiarimenti sul ricorso a figure di
supporto al committente.

Risposta: la Divisione Edilizia Pubblica le introduce solo quando servono
competenze specifiche non presenti internamente. Per il Maglio, a fine
2022, ¢ stato coinvolto un esperto in geotecnica per valutare la variante
fondazioni.

Analisi degli imprevisti geotecnici

Domanda: perché le ulteriori analisi geologiche sono state fatte solo nel
2022, quando i lavori erano gia avviati, e non in fase preliminare?

Risposta: nel 2019/2020 non era possibile sondare tutta 1’area (occupata da
attivita private). Dopo demolizioni, nel 2022 si ¢ potuto fare un’indagine
completa, che ha evidenziato stratigrafie molto diverse dalle prime
(substrato roccioso piu profondo, strati limo-argillosi). Questo ha reso
necessaria una revisione radicale delle fondazioni.

Domanda: il rapporto OSITI del 2020 non segnalava gia criticita?
Risposta: no, quel rapporto era limitato a verifiche chimiche (siti inquinati)
e non emerse nulla di rilevante.

Domanda: quali elementi hanno imposto le modifiche alle fondazioni e
come sono state verificate?

Risposta: i nuovi sondaggi hanno mostrato differenze profonde rispetto al
2020. Per garantire stabilita si ¢ passati da micropali infissi a pali trivellati
piu lunghi. Il progetto ¢ stato validato da due studi esterni indipendenti.

Domanda: non sarebbe meglio fare sempre indagini piu approfondite prima
di iniziare?

Risposta: in generale le indagini si calibrano su costi e benefici. In questo
caso progettista e geologo non avevano sollevato riserve iniziali, quindi le
nuove indagini sono state fatte solo quando possibile.

Incremento dei costi di costruzione

Domanda: oltre agli imprevisti geologici, quali altri fattori hanno
aumentato i costi?

Risposta: dieci voci principali: terreno impermeabile, biotopo imposto dal
Cantone, raccordi con aree naturali, scarpate da ridisegnare, maggiori terre
armate, allacciamenti supplementari, nuova stazione pompaggio acque
luride, gestione acque meteoriche piu complessa, drenaggi aggiuntivi e
predisposizione futura per stazione di pompaggio AIL.



Domanda: sono state introdotte misure per contenere i costi?

Risposta: si, sono state individuate misure di risparmio per circa fr.
500'000.--, oltre a ottimizzazioni tecniche in corso (esempio: uso della gru
di cantiere anche per la posa strutture in legno, con risparmio di fr.
60'000.--).

Richieste supplementari da parte delle imprese

Domanda: perché la voce calcestruzzo armato ha sforato di oltre 1 milione?
Sono previste verifiche sui parametri?

Risposta: I’indicizzazione era sottostimata: per le strutture in CA 1’armatura
era molto piu elevata del previsto (fino a 130 kg/m?®), i costi dell’acciaio
oscillavano molto e i trasporti prefabbricati non erano stati calcolati. Alcuni
costi di scavo sono stati impropriamente caricati sulla voce CA.

Domanda: saremo informati se alla fine si riconosceranno solo in parte le
richieste delle imprese?

Risposta: si, le opere di palificazione sono concluse, ma sono in corso
discussioni con le imprese esecutrici. Alcune richieste sono state giudicate
non fondate, altre solo in parte accolte.

Domanda: qual ¢ lo stato attuale e quali criteri vengono usati per valutare le
richieste supplementari?

Risposta: le trattative sono ancora in corso, ma la maggior parte delle
richieste ¢ stata ridimensionata. I criteri considerano aspetti tecnici,
contrattuali, meteorologici e di coordinamento lavori.

Omologazione campo principale 1 Lega

Domanda: I’uso esclusivo del campo da parte del FC Lugano significa che
altri non potranno piu utilizzarlo?
Risposta: 1’esclusiva riguarda solo le squadre fino alla 1* Lega ¢ Women’s
League, ma in base agli orari sara garantito I'uso anche ad altre societa
(Rapid, Canobbio, San Bernardo).

Domanda: chi paga la manutenzione ordinaria e straordinaria del campo?
La Citta considera la proposta di contratto con FCL?

Risposta: trattandosi di campo sintetico, la manutenzione ¢ minima. FCL
coprira le pulizie durante le partite. E in preparazione un contratto di
concessione con FCL e FC Rapid.

Domanda: quali costi aggiuntivi sono generati dalle richieste di FCL?
Risposta: solo modifiche minori (collegamento uffici, eliminazione
separazione lavanderie) con impatto neutro sui costi. L’omologazione 1%
Lega sara a carico FCL. Per ’AXA Women’s Super League, gli interventi
sono gestiti direttamente dal club, fuori dal progetto CSMA.



6. Gestione progetto e comunicazione

Domanda: il Consiglio Comunale ricevera aggiornamenti tempestivi?
Risposta: si, in caso di variazioni rilevanti della spesa.

Domanda: come sara garantita la trasparenza?
Risposta: il Municipio ribadisce di aver sempre informato puntualmente,
gia dal 2023 quando il superamento del credito era sotto il 10%.

Domanda: sul rivestimento in legno: non ¢ pericoloso per i bambini e
richiede troppa manutenzione? Era previsto dal progetto iniziale?

Risposta: trattasi di larice segato e trattato, sicuro e a bassa manutenzione,
scelto sin dall’inizio. Non ci sono rischi di schegge in condizioni normali,
ma gli spigoli verranno rinforzati.

Considerazioni e auspici

La Commissione riconosce che il Municipio si ¢ adoperato per fornire risposte precise e
documentate, allegando cronoprogrammi, relazioni tecniche e dettagli contabili. Tuttavia,
non possiamo nascondere una certa preoccupazione: ancora una volta ci troviamo di fronte
ad una richiesta di credito suppletorio su un’opera gia avviata, con il Consiglio Comunale
chiamato a ratificare decisioni che derivano da imprevisti emersi in cantiere.

Siamo consapevoli che non tutti i rischi possano essere eliminati, ma riteniamo che sia
giunto il momento di esigere una maggiore accuratezza nella fase di progettazione
preliminare. Le indagini geologiche, in particolare, devono essere svolte con rigore e
completezza, anche se cid comporta tempi e costi iniziali maggiori. E preferibile investire
di piu in fase di studio piuttosto che trovarsi a dover approvare, a distanza di pochi anni,
costosi crediti aggiuntivi.

La Commissione auspica inoltre che vengano rafforzati gli strumenti contrattuali nei
confronti dei progettisti, affinché eventuali lacune o sottovalutazioni non ricadano
unicamente sulle finanze pubbliche. Allo stesso tempo, si chiede che il Municipio
garantisca aggiornamenti tempestivi e regolari al Consiglio Comunale, cosi che questo
possa esercitare appieno il proprio ruolo di controllo.

Conclusione

Nonostante le criticitd e i maggiori costi emersi, la Commissione ¢ convinta che il
completamento del Centro sportivo al Maglio sia indispensabile per la Citta. Si tratta di un
investimento che rafforzera 1’offerta sportiva e favorira lo sviluppo di sinergie tra societa,
scuole e cittadini, ma, allo stesso tempo, ribadisce con fermezza I’esigenza di un cambio di
passo nella pianificazione dei futuri progetti: non possiamo accettare che diventi prassi il
ricorso a crediti supplementari per opere gid decise ¢ avviate. E necessaria maggiore
responsabilita e rigore nella progettazione, a beneficio della Citta e dei suoi cittadini.



La Commissione dell’Edilizia invita pertanto codesto onorando Consiglio Comunale a
voler

risolvere:

1. E concesso un credito suppletorio per il MMN. 10775 di fr. 7'415'000.-- per
completare la realizzazione del Centro Sportivo al Maglio. Il nuovo credito ¢ di fr.
48'081'271.42 IVA inclusa.

2. Il credito (indice dei costi di costruzione ottobre 2024) sara adeguato alle
dimostrate variazioni dell’indice dei costi delle costruzioni.

3. La spesa sara caricata a bilancio comunale, beni amministrativi, € ammortizzata in
conformita di quanto previsto dalla LOC e dal Regolamento sulla gestione
finanziaria e sulla contabilita dei comuni.

Con ogni ossequio.

PER LA COMMISSIONE
DELL'EDILIZIA
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