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; COMUNE DI MAGLIASO

Magliaso, 14 novembre 2023 / UTC
RM n° 1059/ 13.11.2023

MESSAGGIO MUNICIPALE n° 431

chiedente lo stanziamento di un credito di CHF 12'932'000.00 (8.1% IVA
compresa) per la costruzione della nuova scuola elementare (prima tappa) e la
sistemazione delle aree di sua pertinenza.

Gentile Signora Presidente,
Gentili Signore, Egregi Signori Consiglieri comunali,

Premessa

L'attuale scuola elementare (SE), che nelllanno 2008 ha festeggiato i suoi 100
anni di vita, & oramai vetusta e pur essendo in un discreto stato di
conservazione, non soddisfa piu i requisiti tecnici attuali e non permette di
rispondere in modo adeguato alle nuove esigenze strutturali, didattiche e
pedagogiche della scuola odierna. Il Municipio nel 2018 ha stanziato il credito
per |'organizzazione di un concorso pubblico di architettura per la progettazione
del comparto delle scuole elementari, comprendente una nuova sede
scolastica, un nuovo magazzino comunale, una palestra e la riorganizzazione
degli spazi esterni di pertinenza.

I progetto vincitore del concorso, eseguito dallo Studio Bonetti Bonetti
Regazzoni di Massagno, era composto da due blocchi distinti: una stecca
destinata alla scuola elementare e un blocco adibito a palestra. Veniva inoltre
ridisegnato il parcheggio comunale ed il raccordo tra quest’ultimo e la sede
esistente della scuola d’'infanzia (Sl). Verso il nucleo storico era previsto un
magazzino comunale che delimitava il comparto oggetto dell’intervento.
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Fig. 1 — progetto completo
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Modifiche progetto

Dall’elaborazione del progetto e dall’allestimento della stima dei costi di
costruzione (Pmax e Pdef), nel settembre 2022 € emerso che I'importo per
I'esecuzione dell'intero progetto risultava troppo elevato, a seguito della
repentina impennata dei tassi d'interesse. || Municipio ha quindi optato per
un'edificazione a tappe, eseguendo in una prima fase la scuola elementare,
con le sue aree di pertinenza ed in seguito se la situazione finanziaria futura lo
permetterd, si potrd avviare la seconda fase, con la costruzione della palestra.

Si € inolire deciso di inserire nel progetto anche un rifugio per la protezione civile
(PCi), con una capacita indicativa di 537 posti protetti, e questo nel piano
interrato dell’edificio scolastico.

A livello di area esterna & prevista la realizzazione di una nuova buvette tra
I'edificio dell’attuale scuola e il campo da calcio, in sostituzione del blocco
spogliatoi/buvette esistente, che progettualmente deve essere eliminato o
dislocato, e che comunque inizia a rivelarsi struttura vetusta.
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Fig. 2 — progetto "prima tappa”
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Progetto definitivo
L'edificio della SE ridisegna il piede del promontorio sul quale € collocata la Si
esistente. Questa ubicazione crea un chiaro limite fra piazzale delle scuole,
orientato sull’ampia radura aperta verso ovest, e il giardino della Sl retrostante. |l
nuovo ampio piazzale delle scuole € posto ad una quota leggermente rialzata
rispetto al piano campagna. L'edificio stretto e lungo si sviluppa su due livelli
fuori terra e uno interrato.
A livello 0 trova spazio un ampio portico aperto verso il piazzale esterno, I'atrio, il
refettorio, I'aula docenti e le aule per le attivita creative e di musica. Nella spina
centrale di questo piano trovano inolire spazio I'office, i servizi igienici e i depositi
delle aule.
A livello 1 si trovano le cinque aule, I'aula di sostegno, servizi igienici e ogni aula
dispone di una nicchia guardaroba e di un deposito.
A livello -1 e previsto come detto il rifugio PCi con ca. 537 posti protetti, la
centrale termica, i servizi igienici e alcuni locali di servizio.
In tempo di pace ilocali PCi saranno destinati a scopi diversi:

e spogliatoi per le squadre di calcio;
locale per doposcuola;
depositi per le societa del Comune;
locale per attivitad motorie (corsi ballo, Zumba, ecc.);
rifugio di prontezza con una capacita di 52 posti letto.

Il tetto ospiterd le unitd di ventilazione e le pompe di calore, che saranno celate
in un volume metallico, oltre a pannelli fotovoltaici.

JR7 "0 "SR VA UL S SV S\ S SN =S

e lnalne p—

Fig. 4 — rendering progetto "prima tappa”
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Fig. 5 — pianta piano -1 (tempo di pace)
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Fig. 6 — Pianta piano terreno
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Finanziamento e costi
Il preventivo dei costi € suddiviso nei seguenti comparti:
- SE, edificio della nuova scuola elementare;

- PCSE, rifugi PCi adibiti a doposcuola, spazio giovani e posti protetti;

- SeEX, sistemazione esterna ex scuola elementare;
- PP, posteggio pubblico;

- SeSll, completamento del giardino della scuola dell'infanzia.
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Fig. 8 — suddivisione parti d'opera
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Ricapitolazione costi (8.1.% IVA incl.):

- Comparto SE CHF 9'360'859.65
- Comparto PCSE CHF 3'482'768.70
- Comparto SeEX CHF 598'444.85
- Comparto PP CHF 439'360.55
- Comparto Sesl CHF 304'575.85
- Totale costi CHF 14'186'009.60
- Da dedurre importo progettazione

definitiva (M.M. n°® 402/11.11.2020) CHF 1'254'642.50

Importo totale per la richiesta di credito CHF 12'932'000.00 arrotondato

Dal 1° gennaio 2024 I''VA cambierd percentuale dal 7.7% all'8.1%, tutte dli
importi sopra elencati sono stati ricalcolati con un aumento di 0.4%, compreso |l
credito di progettazione di 1'250'000.00 essendo compreso nella ricapitolazione
dei costi. Il credito del M.M. n® 402 Progettazione edificazione nuova SE al
31.10.2023 presenta un saldo ancora disponibile di CHF 255'000, I'importo
utilizzato di CHF 995'000 € con IVA 7.7% inclusa.

All'importo totale di credito andrd in seguito dedotto il sussidio per il rifugio PCi,
pari a CHF 3'000.00 a posto protetto (537 PP), per un totale di CHF 1'611'000.00, al
quale si sommerd la partecipazione del 30%, sempre del Cantone, per i costi di
allestimento degli spazi utilizzati in tempo di pace, stimata in CHF 352'000.00, per
un sussidio totale di CHF 1'963'000.00.

Informazioni complementari contabili
(art. 174 cpv 4 LOC)

> Influenza finanziaria dell'opera/investimento

Investimento comunale lordo CHF 12'932'000 (+)
Interessi passivi 2.5% (evoluzione annuo vedi PFin)

al termine su 10'000'000 CHF  250'000 (+)
Ammortamenti complessivo CHF __ 705'700 (+)
Totale onere annuale conseguente |'opera CHF 950700 (+)

Influenza sul piano finanziario (PF) l'opera & prevista nel PF
[ 1 l'opera non & prevista nel PF

> Analisi sulla sopportabilita dell'investimento
L'opera puo venir finanziata attraverso

V] l'autofinanziamento
M1 I'apertura di un credito presso un istituto bancario
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Conclusioni

Restiamo a completa disposizione per fornire le ulteriori precisazioni che
dovessero necessitare in sede d'esame e d'approvazione e raccomandiamo
all'onorando Consiglio comunale di voler

risolvere:

1. Sono approvati progetto e preventivo di spesa, allestiti dallo Studio Bonetti
Bonetti Regazzoni, Massagno, per la costruzione della nuova scuola
elementare (prima tappa) e la sistemazione delle aree di sua pertinenza.

2. Per il finanziamento della spesa € concesso un credito d'investimento di
CHF 12'932'000.00.

3. La spesa sara registrata nel conto investimenti del Comune e ammortizzata |l
credito comprensivo di IVA e arrotondato, & iscritto nel conto investimenti e
ammortizzato secondo le aliquote di legge e piu precisamente:

Stabile al lordo dei sussidi CHF 11'765'400.00 al 3%
Mobili, attrezzature CHF 379'400.00 al 10%
Posteggi pubblici CHF 434'500.00 al 2%
Sistemazione esterna Sl CHF 304'700.00 al 3%

4. | sussidi PCi andranno in diminuzione del credito concesso.
5. Il credito decade se non utilizzato entro 2 anni dalla sua ratificazione.

6. Il Municipio € incaricato di curarne la realizzazione.

Allegati:
e Basi di progetto
e Preventivo di spesa

Tutta la documentazione del progetto allestito dallo Studio Bonetti Bonetti

Regazzoni — Massagno e visionabile presso I'Ufficio tecnico comunale durante gli
orari di sportello o su appuntamento.

Per esame e rapporto:

Gestione Opere Petizioni
pubbliche
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NUOVA SCUOLA ELEMENTARE E RIFUGI PC
Mapp. 20 e 853 RFD - MAGLIASO

B. BASI DI PROGETTO

Fase: PDEF
Data: 12 giugno 2022

| progettisti:

Bonetti Bonetti Regazzoni Architetti snc, Massagno

Dario Bonetti, architetto

Mirko Bonetti, architetto

Fabio Regazzoni, architetto

via san gottardo 86
¢h-8900 massagno

+41 91 966 00 25 (BB)
architetti. bbr@gmail.com
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1. PREMESSA

Il presente documento descrive le soluzioni adottate per raggiungere gli obiettivi definiti nelle
convenzioni di utilizzo e precisa i contenuti delle scelte progettuali adottate nel progetto definitivo
(PDEF).

Questo documento, insieme con le basi di progetto elaborate dagli altri progettisti e specialisti,
completa le informazioni riportate nei piani architettonici e costituisce il riferimento per
I'allestimento del preventivo dei costi e per I'elaborazione delle fasi successive.

Le basi di progetto saranno costantemente aggiornate secondo I’evoluzione del progetto, in
funzione dell'approfondimento delle scelte tecniche e della precisazione delle esigenze del
committente.

Il progetto si limita alle opere contenute nell'area d'intervento definita dai mappali 20 e 853 di
Magliaso.

Gli interventi previsti sono stati distinti in 5 parti d’opera (vedi allegato 13.1):

- SE, edificio della nuova scuola elementare (SE) con la sua sistemazione esterna (SeSE)
- PGSE, rifugi PCi adibiti a doposcuola, spazio giovani e posti di prontezza

- SeEX, sistemazione esterna ex scuola elementare

- PP, posteggio pubblico

- SeSl, completamento del giardino della scuola dell'infanzia- Rifugi PCi

Le basi di progetto fanno riferimento ai seguenti piani architettonici (versione datata 12.06.2023):

- Piano n. 001 - Piano situazione, scala 1:500/1:200

- Piano n. 002 - Pianta PC - Pace - Guerra, scala 1:100

- Piano n. 003 - Pianta PT, scala 1:100

- Piano n. 004 - Pianta P. +1 - Pianta P. Tetto, scala 1:100
- Piano n. 005 - Sezioni 2 - 3 -3A - 4, scala 1:100

- Piano n. 006 - Sezioni 1 - 1A - 12 - 13, scala 1:100

- Piano n. 007 - Sezioni 9 - 14 - 6 - 5, scala 1:100

- Piano n. 008 - Sezioni 10 - 11 - 7 - 8, scala 1:100

2. AREA DI PROGETTO

Il comparto di progetio & formato dai mappali 20 e 853 RFD di Magliaso e occupa una superficie
complessiva di 8'850 m2 (vedi piano “Area d'intervento - parti d’opera”, allegato 13.1). Entrambi i
sedimi appartengono al comune di Magliaso.

L'area € attualmente occupata dall’edificio della scuola elementare, da un prefabbricato che
accoglie gli spogliatoi del campo di calcio, dallo stabile dell’ex-asilo, dall’edificio della scuola
dell'infanzia, da posteggi pubblici e dal magazzino comunale.

Il comparto di concorso & vincolato dagli accessi veicolari all’autorimessa e ai posteggi privati
esterni che servono le proprieta private confinanti a est.
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3. INTENTI PROGETTUALI
3.1 Introduzione

Il progetto definitivo (PDEF) per la nuova scuole elementare e per le arse adiacenti & il risultato
dell’elaborazione del progetto VAR PMAX del 19.09.2022 e delle successive richieste della
committenza intese a rinunciare temporaneamente alla realizzazione della palestra (PA) e del
deposito comunale (DC).

Il PDEF integra le osservazioni formulate successivamente alla presentazione del progetto VAR
PMAX, aggiorna e approfondisce gli aspetti tipologici, strutturali, tecnici e costruttivi e adotta
soluzioni conseguenti alla rinuncia temporanea alla realizzazione di una parte importante del
progetto originario.

Alcune guestioni di ordine normativo sono gia state verificate a livello preliminare con I'ufficio
tecnico comunale, con il pianificatore del comune, con I’'Ufficio cantonale della sanita e con
I'Ufficio della protezione civile.

3.2 Aspetti urbanistici

Il sedime di concorso e ubicato in una posizione strategica del comune di Magliaso. Questo si
trova, infatti, a ridosso della strada cantonale nelle immediate vicinanze del nucleo storico del
passe e gode di una stretta relazione con il grande spazio verde e con il paesaggio verso ovest.

Il comparto ospita diversi contenuti di natura pubblica che si sono insediati nel corso degli anni in
maniera poco coordinata. Lo scarso valore urbanistico che ne deriva, accentuato anche da
architetture per lo pit provvisorie, non contribuisce a caratterizzare la valenza pubblica & centrale
dell’area e genera diversi conflitti tra i contenuti presenti (problematiche nella gestione dei flussi
pedonali e veicolari, mancanza di una gerarchia chiara tra gli spazi pubblici, ecc.).

Il progetto di concorso si proponeva di affermare con chiarezza la valenza pubblica del comparto
attribuendogli una nuova centralita all'interno del tessuto comunale. Il gioco dei pieni e dei vuoti
descritto dal progetto di concorso definiva una sequenza di spazi pubblici in relazione con la
grande scala del paesaggio, con il contesto pitl immediato del nucleo storico, e con i quartieri
residenziali limitrofi,

La rinuncia provvisoria all’edificazione della palestra non consentira per il momento il
raggiungimento di questi intenti che restano di primaria importanza e dovrebbero costituire un
obiettivo imprescindibile per il comune di Magliaso.

3.3 Gestione dei flussi pedonali e veicolari
Le circolazioni all'interno del comparto sono organizzate e gestite nell’ottica di garantire, a fronte
della soluzione transitoria, la maggiore sicurezza possibile per gli utenti. In gquesto senso i flussi

pedonali sono, quando possibile, distinti da quelli veicolari.

Gli accessi al nuovo edificio della SE, come pure gli spostamenti al suo interno, non presentano
ostacoli per i portatori di handicap motori.
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4. DESCRIZIONE EDIFICIO
4.1. Organizzazione e tipologia

L'edificio della SE ridisegna il piede del “promontorio” sul quale & collocata la Sl esistente. Questa
ubicazione crea un chiaro limite tra il piazzale delle scuole, orientato sull'ampia radura aperta
verso ovest, e il giardino della S retrostante. Il nuovo ampio piazzale delle scuole & posto ad una
quota leggermente rialzata rispetto al piano campagna. L'edificio stretto e lungo si sviluppa su
due livelli fuori terra e un piano interrato.

L'altezza contenuta del volume libera le viste verso il nucleo e la chiesa a monte del sedime. La
tipologia proposta orienta i contenuti principali sul piazzale e gli spazi di circolazione verso il
“promontoric” e la S| esistente. Una spina centrale ospita gli spazi di deposito e di servizio &
suddivide gli spazi comuni e di circolazione dalle aule.

4.2 Distribuzione degli spazi
- Livello O

Un ampio portico aperto verso il piazzale delle scuole definisce I'accesso alla scuola. A questo
livello sono ubicati: I'atrio, il refettorio, I'aula docenti e le aule per le attivita creative e di musica. Il
posizionamento della mensa scolastica, con accesso diretto dall’atrio, permette un accesso
facilitato dei fornitori. Tutti gli spazi di servizio quali I'office, i servizi igienici e | depositi delle aule,
sono alloggiati nella spina centrale.

- Livello 1

Al primo piano si trovano le cinque aule per la didattica e I'aula di sostegno. Ogni aula dispone di
una nicchia guardaroba e di un deposito ricavati nella spina centrale.

- Livello tetto

Il tetto ospita le unita di ventilazione, le pompe di calore che saranno celate in un volume
metallico e i pannelli solari. La superficie sara trattata come una quinta facciata e parziaimente
inverdita.

- Livello -1

Il piano interrato si estende interamente sotto I'edificio e alloggia: la centrale termica, il rifugio
della PCi con una capacita indicativa di 537 posti protetti, il locale della centrale elettrica, i servizi
e alcuni locali di servizio.

In tempo di pace i locali della PCi sono destinati a scopi diversi: spogliatoi per le squadre di
calcio, doposcuola, depositi e un rifugic di prontezza con una capacita di 52 posti. L'accesso agl
spazi destinati alle utenze che non fanno riferimento alla scuola avviene tramite un'entrata
indipendente posta sul piazzale della SE.

L'organizzazione e il dimensionamento dei locali tecnici & stata verificato dall’ingegnere RVCS
cosi come dall'ingegnere degli impianti elettrici.

Per il programma dettagliato degli spazi rimandiamo alla tabella “Elenco e descrizione dei locali”
allegato 13.2.
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4.3 Sistema costruttivo e materializzazione

La ricerca di un linguaggio architettonico che accomuna i diversi contenuti originariamente
richiesti cerca di connotare I'unita del comparto e si traduce nella scelta del calcestruzzo armato
Quale materiale di base per I'edificio della SE. Questo materiale, oltre a soddisfare i requisiti
architettonici formulati nel tema progettuale, offre soluzioni statiche e costruttive razionali,
durature e collaudate.

- Struttura portante

La struttura portante dell’edificio prevede delle facciate portanti in calcestruzzo armato definite da
un sistema di pilastri (campata 3.6 m) e una lama centrale in corrispondenza del blocco dei
servizi. La modularité della facciata offre una certa flessibilita degli spazi interni delle aule che
potrebbero in futuro essere adattate nelle loro dimensioni. Una trave-parete garantisce la stabilita
dello sbalzo che definisce I'aggetto sul portico d’ingresso della scuola.

- Facciate

Il sisterna statico definisce le grandi aperture delle facciate principali caratterizzate da un unico
modulo dimensionale costituito da un'ampia vetrata fissa e da un pannello verticale di
ventilazione. | serramenti saranno in alluminio con taglio termico e tripli vetri. Le parti vetrate
saranno dotate di protezioni solari costituite da tende a rullo verticali. Il loro funzionamento sara
automatizzato e regolato da una centrale meteo, come richiesto dalla standard Minergie. Le
facciate di testa (nord e sud) sono in calcestruzzo armato facciavista.

- Pavimenti

Le superfici saranno costituite da massetto cementizio levigato per tutte le parti comuni (atrio
d'entrata, corridoi e circolazioni verticali) mentre per le aule & previsto un pavimento il legno
industriale. Scelte, queste, dettate dalla volonta di garantire soluzioni improntate alla durevolezza
e alla facilita di manutenzione. | pavimenti dei rifugi saranno costituiti da un massetto cementizio.

- Pareti interne

Le pareti interne, in muratura di calcestruzzo o cartongesso, saranno lisciate a gesso e tinteggiate
alla dispersione mentre nei locali “umidi” (office, servizi, locali di pulizia, ecc.) i rivestimenti saranno
lavabili e resistenti all’acqua. Le pareti dei rifugi saranno unicamente tinteggiate.

- Soffitti

Nell'insieme della scuola sono previsti dei controsoffitti in cartongesso. Nelle aule & negli spazi
comuni questi saranno in parte fonoassorbenti. | controsoffitti della spina di servizio alloggiano le
condotte di distribuzione degli impianti RVCS ed elettrici. Per poter consentire una facile accesso
in occasione di lavori di manutenzione si & optato per un controsoffitto smontabile in doghe di
metallo.

| soffitti dei locali della protezione civile saranno rivestiti con pannelli isolanti e fonoassorbenti
amovibili.
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- Tetto

Per la superficie di copertura & prevista la posa di un “tetto verde” nelle zone non occupate dai
pannelli fotovoltaici installati per soddisfare i requisiti imposti dallo standard Minergie.

5. SUPERFICI ESTERNE

Per il programma e la descrizione dettagliati delle superfici esterne rimandiamo alla tabella
“Elenco e descrizione delle superfici esterne” allegata.

5.1 Superfici esterne SE

l piazzale delle scuole offre una generosa superficie orizzontale di ca. 2000 m2. Questa &
leggermente sopraelevata rispetto al campo di calcio e si estende - da nord a sud - per buona
parte della lunghezza del sedime. Una gradonata, punteggiata da un filare di alberi, lo delimita a
ovest verso il campo da calcic. Il piazzale € occupato da superfici di gioco minerali e vegetali.
Questo spazio potra essere utilizzato anche da un pubblico pit vasto al di fuori degli orari
scolastici.

Il piazzale non sara illuminato ma beneficera unicamente di un'illuminazicne “dissuasiva” in
corrispondenza degli accessi alla SE.

Si segnala che non & stato previsto alcun sistema d'irrigazione.

5.2 Superficie ex- scuola elementare (SeEX)

L'area dell'ex scuola elementare ospitera la buvette per la societa di calcio e i servizi pubblici.
Questi contenuti saranno ospitati in due containers prefabbricati posti a ovest a ridosso del
campo di calcio. | raccordi con le aree del piazzale della SE e del posteggio pubblico saranno
risolti con scarpate inverdite che regoleranno le differenze di quota tra le diverse superfici.

5.3 Posteggioc pubblico (PP)

L'adattamento del posteggio pubblico riorganizza 36 stalli in quattro file servite da un anello di
circolazione a senso unico. L'accesso veicolare dalla strada cantonale viene mantenuto.

| percorsi padonali evitano, nella misura del possibile, le interferenze con il traffico veicolare,

Le 3 postazioni di ricarica per auto elettriche sono mantenute e sono previsti 2 stalli per disabili.
5.4 Superfici esterne Sl esistente (SeSl)

Il progetto ridisegna lo spazio esterno in corrispondenza della Sl esistente.

La nuova superficie, ottenuta impiegando parte della terra di scavo della SE, sopraeleva la quota
del terreno esistente per parificarla a quella del giardino della SI. Questo spazio destinato a parco

pubblico si allaccia al posteggio con una scala posta in corrispondenza dell'imbocco con la
strada che porta alla Sl e verso il nucleo.
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6. VERIFICHE STRUTTURALI

I concetti strutturali elaborati in fase di concorso sono stati approfonditi e confermati da parte
dell’ingegnere civile.

Per la relazione dettagliata rimandiamo al documento allestito dallo studio d'ingegneria Lepori
(vedi allegato 13.4).

7. IMPIANTI TECNICI

7.1 Impianti RCVS

Di concerto con I'ing. RCVS e d'accordo con la committenza, si & optato per la riduzione della
dimensione del locale tecnico e per lo spostamento di parte delle macchine per la ventilazione sul

tetto. Questa soluzione consente di aumentare la superficie destinata ai rifugi della PCi.

Gli spazi della nuova SE e dei rifugi della PCi sono riscaldati & muniti di ventilazione con recupero
di calore e soddisfano lo standard Minergie.

La SE & inoltre dotata di un sistema di raffrescamento tramite ventilazione e serpentine.

Per la relazione dettagliata dell'impianto RCVS si rimanda al documento “Descrittivo concetti di
base e convenzione d'utilizzo” dello studio VRT SA (vedi allegato 13.5).

7.2 Impianti elettrotecnici

Per la relazione dettagliata dell'impianto e delle dotazioni elettriche si rimanda al documento dello
studio Piona Engineering SA (vedi allegato 13.6).

7.3 Sicurezza antincendio
Le misure specificate dall’esperto della sicurezza antincendio nella sua relazione tecnica sono
state integrate nell’elaborazione del PDEF. L'attestato di conformita antincendio sara emesso

nella fase della domanda di costruzione.

A tale proposito rimandiamo alla relazione tecnica antincendio dell’'ing. Della Casa (vedi piani
allegati all'incarto PDEF).

8. STANDARD MINERGIE - FISICA DELLA COSTRUZIONE
Il fisico della costruzione ha approfondito i temi legati al dimensionamento degli involucri
(concetto generale, spessori degli isolamenti termici, ecc.) in ottica dei requisiti richiesti dallo

standard Minergie.

Per la relazione dettagliata sugli aspetti legati alla fisica della costruzione rimandiamo al rapporto
dello studio Physarc SA (vedi allegato 13.7).

9. PREVENTIVO DEI COSTI DI COSTRUZIONE

Il preventivo dei costi & allestito secondo la sistematica del Codice dei costi di costruzione (CCO)
ed & suddiviso nei seguenti comparti (vedi allegato 13.1 “Area d'intervento - Parti d'opera”):

- SE, edfficio della nuova scuola elementare (SE) con la sua sistemazione esterna (SeSE)
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- PCSE, rifugi PCi adibiti a doposcuola, spazio giovani e posti di prontezza

- 5eEX, sistemazione esterna ex scuola slementare

- PP, posteggio pubblico

- SeSl, completamento del giardino della scucla dell'infanzia- Rifugi PCi

Il grado di precisione del preventivo dei costi & di +/-10%.

10. CRITICITA

Da un punto di vista urbanistico la soluzione riportata nel PDEF & da contemplare come parziale e
incompleta e va considerata come una tappa intermedia nella realizzazione, secondo noi
imprescindibile, degli obiettivi originali indicati nel progetto nel progetto di concorso e nel PMAX.

11. PROSSIMI PASSI

Chiediamo alla committenza di prendere conoscenza dell'intera documentazione de PDEF e di
richiedere ai progettisti tutte le informazioni o gli approfondimenti ritenuti necessari.

Osservazioni o richieste di modifiche al progetto sono da formulare in un documento scritto che
sara integrato nelle basi di progetto della fase della domanda di costruzione (PDC).

12. FIRME

I Committente dichiara di aver preso conoscenza del presente documento e ha ottenuto tutte le
informazioni necessarie alla comprensione dei suoi contenuti.

Con la firma da parte del committente si considera conclusa |'attuale fase di progettazione del

PDEF.

Luogo edata:
I Committente:

Per il Comune di Magliaso

= I Sindaco, Ing: Roberte Citterie ™0 isseisseessasiissssesiriiseg

= || segretario; sig. MotengRezzadere ™= === e enimesaiees

- Arch. Eduard Zuro, UHT Projects & Management SA e,
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NUOVA SCUOLA ELEMENTARE E RIFUGI PCi
Mapp. 20 e 853 RFD - MAGLIASO

C. PREVENTIVO COSTI DI COSTRUZIONE

Fase: PDEF
Data: 12 giugno 2023

| progettisti:

Bonetti Bonetti Regazzoni Architetti snc, Massagno

Dario Bonetti, architetto

Mirko Bonetti, architetio

Fabio Regazzoni, architetto
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1. SISTEMATICA

Il preventivo & stato allestito secondo la sistematica del Codice der costi di costruzione (CCC).

2. GRADO DI PRECISIONE

Il grado di precisione della stima dei costi & di +/-10%.

3. INDICIZZAZIONE DEI COSTI
Stima costi PDEF = 100 (Base ottobre 2022)

L'andamento del mercato della costruzione & ancora influenzato dalla situazione di conflitto che si &
venuta & creare a partire da fine febbraic 2022 (aumento dei costi delle materie prime, difficolta nel
reperire le merci, ecc.). In fase di PMAX e di VAR PMAX si & cenvenuto di non indicizzare i costi al
fine di avere un termine di paragone coerents tra i due progetti che elencano quindi dei costi fermi al
2021 (costi PMAX e VAR PMAX indice 100 = Base ottobre 2021),

Nella fase attuale del PDEF, come indicato nel documento “C. Stima dei costi di costruzione” (VAR
PMAX, 18.08.2022), | rincari sono stati considerati.

Per poter oppertunamente paragenare gli importi con le fasi precedenti occore dungue tener conto
di un aumento dei costi della costruzione di ca. 7% tra il 2021 e il 2022 (vedi allegato 8.6).

4. COMPARTI
La stima dei costi e stata suddivisa nelle seguenti parti d'opera:

- Nuova scuola elementare (SE) con la sua sistemazione esterna (SeSE)

- Rifugi PCi adibiti a doposcuola, spazio giovani e rifugl e posti di prontezza (PCSE)
- Sistemazione esterna ex scuola elementre e buvette calgcio (SeEX)

- Adattamentc posteggio pubblico (PP)

- Sistemazione esterna scuola dell'infanzia esistente (SeS))

5. COSTI ESCLUSI
Nel preventivo dei costi non sono compresi:

- gli onorari per l'elaborazione delle varianti (PMAX con palestra, VAR PMAX e VAR PMAX adiacenze)
- i costi per prove a futura memoria

- 1 costi per i sondaggi Paler SA (gia liquidati dal committente)

- le assicurazioni RC e lavori di costruzione

- costi per eventuall impiant! d'irigazione

- i supplementi di oncraric per esecuzione a tappe distinte o per delibera a terzi della DL

- | costi per il risanamento della condotta premente dell'acguadotio comunale

- | costi per opere esterne al comparto di progetto

- i costi di eventuali pannelli fotovoltaici supplementari al fabbisogno richiesto dallo standard Minergie
- i costi per I'eventuale raggruppamento mappali

- i costi del capitale

- le prestazioni della Commitenza (onorario project manager, prestazioni del'ufficio tecnico, ecc.)
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- la perizia ECONS per rilevamento di sostanze pericolose nelle costruzioni esistenti (eseguita solo
parzialmente per evitare disagi all'attuale impiego degli spazi)

- i costl per traslochi

- i costl per le verifiche della viabilita veicolare all'interno del sedime (vedi pto. 4.4.1)

- la tassa di allacciamento canalizzazioni (esistants)

- la tassa di collaudo e 1l 50% della tassa licenza edilizia (conteggiata solo la guota cantonale)

- eventuali adeguamenti degli onorari dovut! alla aggiomamanto del fattore di adeguamento (r) per
pianificazione e/o realizzazione a tappe (vadi SIA 102, da concordare)

- onorario geologo per prospezicni geognostiche (gestito direttamente da committente)

- I costi del concorso

6. PREVENTIVO DEI COSTI DI COSTRUZIONE

L'importo preventivato per i costi di costruzione per i diversi comparti e cosi suddiviso:

- comparto SE CHF 9'326'221.85.-

- comparto PCSE CHF 3'469'881.49 -

- comparto SeEX CHF 586'230.43.-

- comparto PP CHF 437'734.80.-

- comparto SeSl CHF 303'448.84.-

Costi di costruzione totali: arr. CHF  14'134'000.- (iva incl.)
Sussidi PCi (da confermare): arr. CHF 1'961'000.- (iva incl.)
Costi complessivi a carico del comune: CHF  12'173'000.- (iva incl.)

La stima dei contributi PCi si compone di:

- sussidio PP (CHF 3'000.- x 537 PP) CHF  1'611'000.-
partecipazione ai costi per tempo di pace (30%) CHF 350'000.-

A titolo informativo i costi effettivi per I'edificazione della PC (solo per tempo di guerra) ammontano a
ca. CHF 2'300'000.-

L'esposizione dettagliata del costi e la valutazione dei sussidi PCi & elencata nel ricapifolativo dei
costi (allegato 8.0).
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8.0 Ricapitolazione costi di costruzione — CCC

SE Scuola elementare e sistemazione esterna di pertinenza 9’326'221.85 CHF 65.99%

CCCO Fondo - CHF

CCC 1 Lavori Preparatori 148'560.00 CHF

CCC 2 Edificio 5'500'858.46 CHF

CCC 3 Attrezzature d'esercizio - CHF

CCC4 Lavori esterni 1'232'590.60 CHF

CCC 5 Costi secondari 2'160'935.24 CHF

CCC9 Arredo 283'277.56 CHF

PCSE Rifugio PC 3’469’;81 .49 CHF 24.55%

CCCO0 Fondo - CHF

CCC 1 Lavori Preparatori - CHF

CCC 2 Edificio 2'387'528.68 CHF

CCC 3 Attrezzature d'esercizio - CHF

CCC 4 Lavori esterni 116'263.00 CHF

CCC 5 Costi secondari 871'356.81 CHF

CCC9 Arredo 94'733.00 CHF

SeEX Sistemazione esterna EX scuola elementare 596'230.43 CHF 4.22%

CCCO0 Fondo - CHF

CCC 1 Lavori Preparatori 31'500.00 CHF

CCC 2 Edificio 101'400.00 CHF

CCC 3 Attrezzature d'esercizio - CHF

CCC 4 Lavori esterni 328'154.00 CHF

CCC 5 Costi secondari 135'176.43 CHF

CCC 9 Arredo - CHF

PP Posteggi pubblici 437'734.80 CHF 3.10%

CCCO0 Fondo - CHF

CCC 1 Lavori Preparatori 24'185.00 CHF

CCC 2 Edificio 5'500.00 CHF

CCC 3 Attrezzature d'esercizio - CHF

CCC 4 Lavori esterni 307'891.00 CHF

CCC 5 Costi secondari 100'148.80 CHF

CCC9 Arredo - CHF

SeSl Sistemazione esterna scuola dell'infanzia 303'448.84 CHF 2.15%

CCCO0 Fondo - CHF

CCC 1 Lavori Preparatori 19'004.80 CHF

CCC 2 Edificio 8'360.00 CHF
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CCC 3 Attrezzature d'esercizio - CHF

CCC4 Lavori estemi 203'264.00 CHF

CCC5 Costi secondari 72'820.04 CHF

CCC9 Arredo - CHF

TOTALE (iva incl.) 14'133'517.42 CHF 100.00%

PREVENTIVO DEI COSTI DI COSTRUZIONE (iva incl.) 14’134’000.00 CHF

STIMA CONTRIBUTI PCi (valutazione sommaria) IVA incl.

Costi totali per costruzione rifugio
Finanziamento Pci (3'000.-/PP x 537 PP) - costi effettivi CHF 2'302'467.31
Costi per allestimenti rifugio per tempo di pace

Partecipazione Pci al 30% dei costi per rifugio in tempo di pace

3'469'881.49 CHF
1'611'000.00 CHF

1'167'414.17 CHF

350'224.25 CHF

Totale contributi PCi

1'961°224.25 CHF

CONTRIBUTI PCi (valutazione da confermare)

1°961°000.00 CHF

COSTI Di COSTRUZIONE AL NETTO DEI CONTRIBUTI PCi

12°173'000.00 CHF ]
COSTI ESCLUSI DAL PREVENTIVO
01 Onorari per elaborazione varianti (PMAX con palestra, VAR PMAX, VAR 182'820.39 CHF
PMAX adiacenze)
02 Prove a futura memoria
03 Sondaggi Paler SA gia liquidati 48'682.35 CHF
04 Assicurazioni RC e lavori di costruzione
05 Costi per eventuali impianti d'irrigazione
06 Supplementi d'onorario ARCH. in caso di delibera esterna della DL
07 Costi per il isanamento della condotta premente dell'acquedotto
08 Costi per opere esterne al comparto di progetto
09 Costi per pannelli fotovoltaici eccedenti il fabbisogno richiesto
dallo standard Minergie
10 Costi per I'eventuale raggruppamento dei mappali
11 | costi del capitale
12 | costi per prestazioni della committenza (ad es. prestazioni project
manager, prestazioni UTC, ecc.)
13 | costi per ulteriori perizie su sostanze pericolose (ECONS ha eseguito
una perizia parziale per evitare disagi agli utenti degli sapzi
14 I costi per traslochi
15 Verifiche della viabilita veicolare all'interno del sedime
16 Tassa di allacciamento canalizzazioni (terreno gia allacciato)
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CCC 3 Atftrezzature d'esercizio - CHF

CCC 4 Lavori esterni 203'264.00 CHF

CCC 5 Costi secondari 72'820.04 CHF

CCC9 Arredo - CHF

TOTALE (iva incl.) 14’133'517.42 CHF 100.00%
PREVENTIVO DEI COSTI DI COSTRUZIONE (iva incl.) 14’134°000.00 CHF

STIMA CONTRIBUTI PCi (valutazione sommaria) IVA incl.

Costi totali per costruzione rifugio
Finanziamento Pci (3'000.-/PP x 537 PP) - costi effettivi CHF 2'302'467.31
Costi per allestimenti rifugio per tempo di pace

Partecipazione Pci al 30% dei costi per rifugio in tempo di pace

3'469'881.49 CHF
1'611'000.00 CHF

1'167'414.17 CHF

350'224.25 CHF

Totale contributi PCi

1'961'224.25 CHF

CONTRIBUTI PCi (valutazione da confermare)

1’961°000.00 CHF

COSTI DI COSTRUZIONE AL NETTO DEI CONTRIBUTI PCi

12’173’000.00 CHF

COSTI ESCLUSI DAL PREVENTIVO

01

02
03
04
05
06
07
08
09

10
1
12

13

14
15
16

Onorari per elaborazione varianti (PMAX con palestra, VAR PMAX, VAR
PMAX adiacenze)

Prove a futura memoria

Sondaggi Paler SA gia liquidati

Assicurazioni RC e lavori di costruzione

Costi per eventuali impianti d'irrigazione

Supplementi d'onorario ARCH. in caso di delibera esterna della DL
Costi per il risanamento della condotta premente dell'acquedotto
Costi per opere esterne al comparto di progetto

Costi per pannelli fotovoltaici eccedenti il fabbisogno richiesto
dallo standard Minergie

Costi per I'eventuale raggruppamento dei mappali
| costi del capitale

| costi per prestazioni della committenza (ad es. prestazioni project
manager, prestazioni UTC, ecc.)

| costi per ulteriori perizie su sostanze pericolose (ECONS ha eseguito
una perizia parziale per evitare disagi agli utenti degli sapzi

| costi per traslochi
Verifiche della viabilita veicolare all'interno del sedime

Tassa di allacciamento canalizzazioni (terreno gia allacciato)

e h 8 = | Ao )

182'820.39 CHF

48'682.35 CHF
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