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M U N I C I P I O

MESSAGGIO MUNICIPALE NO. 12441

concernente l'approvazione del contratto di locazione con la F.C. Lugano SA 
dell'Arena Sportiva del Polo Sportivo e degli Eventi (PSE)

Lugano, 14 agosto 2025

All'Onorando
Consiglio Comunale
6900 Lugano

Onorevole Signor Presidente,
Onorevoli Signore e Signori Consiglieri Comunali,

attraverso il presente messaggio municipale sottoponiamo alla vostra attenzione � per 
approvazione � il contratto di locazione dell'Arena Sportiva del Polo Sportivo e degli Eventi 
(PSE) con la F.C. Lugano SA, ciò che rappresenta l'ultimo passo formale procedurale prima 
della messa in esercizio del nuovo stadio.

1. Premessa

Nel contesto del MMN. 10774, concernente l�Accordo generale di partenariato pubblico 
privato, approvato dal Consiglio comunale il 29 marzo 2021 e confermato in votazione 
popolare il 28 novembre successivo, venivano date le prime indicazioni rispetto allo 
scenario del futuro concetto di gestione dell�Arena Sportiva, specificando in particolare che 
l�operatività della stessa sarebbe stata affidata a una società privata di proprietà, ma 
economicamente indipendente, della F.C. Lugano SA.

Soluzione, quella dell�affitto, già a suo tempo valutata come la più idonea alla luce di altre 
esperienze simili evidenziate in Svizzera. Sul modello dell�attuale Cornaredo, della Corner 
Arena e di tutti gli stadi del Canton Ticino e gran parte di quelli della Svizzera di proprietà 
comunali (Sion, Losanna, Neuchâtel, Thun) si è da subito optato per il modello della 
proprietà comunale concessa in affitto alla società locale. Ci si è basati in particolare sugli 
studi e le analisi preparatorie del Comune di Losanna per la scelta del modello di 
finanziamento e gestione dello stadio della Tulière.
(https://www.lausanne.ch/officiel/grands-projets/metamorphose/tuiliere.html) 

Una valutazione che per Losanna aveva considerato: le dimensioni degli stadi esistenti in 
Svizzera e delle rispettive capienze, la solidità finanziaria della società sportiva, il contesto 
territoriale (numero di abitanti).

https://www.lausanne.ch/officiel/grands-projets/metamorphose/tuiliere.html
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In questo senso era già stata sottoscritta una dichiarazione d�intenti i cui contenuti essenziali 
sono noti al Consiglio Comunale, in quanto si trovano alle pagg. 60-62 del MMN. 10774. 
Rispetto a quanto a suo tempo concordato con gli allora proprietari della F.C. Lugano SA, 
l�avvenuto cambio dell�azionista di riferimento del club, ha portato a nuove e mutate 
condizioni quadro che hanno comportato da un lato ad importanti investimenti diretti nello 
sviluppo dell�Arena Sportiva da parte della F.C. Lugano SA e dall'altro maggiori garanzie di 
solidità finanziaria che hanno portato alla convinzione delle parti di non dover richiedere la 
creazione di un veicolo societario ad hoc per la gestione del nuovo stadio.

Nella propria seduta del 31 marzo 2025, codesto onorando consesso ha poi approvato il 
MMN. 12194, concedendo un credito di CHF 114'500'000.-- (IVA inclusa) per l�acquisto 
dell'Arena Sportiva al momento della sua consegna da parte di HRS alla Città di Lugano, 
prevista per il mese di novembre del corrente anno.

Considerando come la F.C. Lugano SA ha previsto l�inaugurazione dell'Arena Sportiva per 
il fine settimana del 29-31 maggio 2026, sono maturi i tempi per la sottoscrizione del 
contratto che ha per oggetto la concessione in locazione dell'Arena Sportiva, compresa la 
concessione di tutti i diritti correlati alla sua gestione e al suo esercizio.

Essendo il canone di locazione concordato (CHF 400'000.-- + IVA) superiore al limite di 
delega concesso all�Esecutivo, giusta l�art. 9bis RCom, si sottopone il contratto al Consiglio 
Comunale per la sua ratifica.

Si specifica che l'annesso contratto è già stato approvato e sottoscritto tra le parti contraenti 
ed avrà efficacia e validità solo dopo la crescita in giudicato della decisione del Consiglio 
Comunale.

2. Concessione in uso a titolo esclusivo continuativo della conduttrice F.C. 
Lugano SA

Ad esclusione di quanto indicato al punto 1.1 del contratto, il contratto di locazione prevede 
la concessione in uso a titolo esclusivo e continuativo degli spazi alla F.C. Lugano SA per 
tutta la durata del medesimo. Questo è ritenuto necessario innanzitutto per il partner 
contrattuale. Si ricorda che uno stadio di calcio di categoria A+ è di fatto condizione 
fondamentale per garantire la licenza di Super League alla F.C. Lugano SA e che vi è di 
fatto sia un legame storico, sia funzionale e tecnico con un solo soggetto che è appunto la 
F.C. Lugano SA.

3. Le modifiche sostanziali rispetto al capitolo 8 (Concetto di gestione) e 9 (costi 
annuali di gestione corrente) del MMN. 10774 Accordo generale di 
partenariato pubblico privato (PSE) ed alla dichiarazione di intenti con la F.C. 
Lugano SA (del 26 novembre 2020)

Come riportato nella premessa, rispetto a quanto indicato nel MMN. 10774, lo sviluppo del 
progetto dell'Arena Sportiva da un lato (con gli investimenti e le modifiche di progetto 
finanziate dalla Società) e le decisioni strategiche della F.C. Lugano SA, hanno portato e 
porteranno ad importanti e positive conseguenze in ambito finanziario ed operativo. 
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Conseguenze e cambiamenti principali che si riferiscono in particolare modo al concetto di 
gestione (cfr. capitolo 8).

. La società di gestione sarà direttamente la F.C. Lugano SA (8.1.1): gli importanti 
investimenti diretti nello sviluppo dell�Arena Sportiva da parte della F.C. Lugano 
SA e le maggiori garanzie di solidità finanziaria della Società hanno portato alla 
convinzione delle parti di non dover richiedere la creazione di un veicolo societario 
ad hoc per la gestione del nuovo stadio.

. La copertura dei costi di sistemazione e ripristino è presa a carico dalla F.C. 
Lugano SA (cfr. 8.1.3, servizi finanziari e di compensazione).

. Campo naturale cucito: quale diretta conseguenza della scelta, autorizzata da parte 
della Città, della F.C. Lugano SA di realizzare a proprie spese l�investimento per la 
posa di un campo in erba naturale cucito, porta alla presa a carico degli oneri di 
gestione e manutenzione dello stesso direttamente in seno alla F.C. Lugano SA ed 
in particolare alla ditta Flexgrass con il quale la società ha sottoscritto un apposito 
contratto. (cfr. 8.1.2).

. I costi relativi ai consumi energetici legati al campo naturale cucito: anche gli 
importanti costi per riscaldamento, elettricità e acqua per la manutenzione del 
campo saranno ora addebitati direttamente a carico della F.C. Lugano SA.

. È in allestimento da HRS il concetto di manutenzione generale dell'Arena Sportiva 
che permetterà di preventivare con maggiore precisione le spese a carico della 
Città. I 2 milioni di CHF (cfr. 9.7) erano indicativamente suddivisi in: Palazzetto 
Sportivo CHF 833'000.-- e Arena Sportiva CHF 1�180'000.--.

4. Il contratto di locazione dell�Arena Sportiva del Polo Sportivo e degli Eventi

Il contratto che vi viene chiesto di approvare è allegato al presente messaggio, unitamente ai 
suoi cinque allegati. I suoi contenuti essenziali si possono riassumere come di seguito 
esposto.

A. Delimitazione dell'oggetto

Il perimetro dello spazio che viene concesso in locazione è quello che si può evincere dall'
Allegato 2 del contratto, che indica planimetrie e piani dell'oggetto. Gli spazi verranno 
concessi in uso a titolo esclusivo e continuativo della conduttrice per tutta la durata del 
contratto, fatto salvo che per alcune superfici, precisamente indicate al punto 1.1 del 
documento.

B. Scopo della locazione

L'oggetto è concesso alla conduttrice allo scopo di esercitarvi uno stadio e di svolgervi 
manifestazioni di carattere pubblico e privato, principalmente sportive, così come tutte le 
attività affini e correlate. Si rinvia al punto 1.2 del contratto per i dettagli riferiti ai singoli 
piani e spazi.

C. Esclusività della locazione

L'Arena Sportiva viene concessa alla F.C. Lugano SA in uso esclusivo, in linea con quanto 
succede in altre città svizzere (eccezione: Zurigo, in attesa di realizzare lo stadio dedicato al 
GC).
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Questa impostazione è in particolare legata alle infrastrutture, agli spazi e disposizioni 
imposte dalla SFL (nel catalogo per gli stadi) così come le convenzioni in ambito di 
sicurezza a livello cantonale che sono tenuti a firmare i club, la Polizia cantonale ed il 
proprietario della struttura.

Sarà inoltre possibile organizzare partite della squadra nazionale grazie all'investimento 
della F.C. Lugano SA per la posa di un manto in erba naturale di tipo ibrido cucito.

Alla Città viene comunque data la possibilità di utilizzare lo stadio in caso di richieste di 
eventi non legati all'attività calcistica e non a scopo di lucro (es: cerimonie particolari di 
eventi pubblici, visite Papali, cerimonie di apertura di eventi internazionali) e 
compatibilmente con le attività previste dagli impegni della F.C. Lugano SA e dalla sua 
organizzazione, non compromettendo lo stato del manto erboso.

D. Realizzazione dell'oggetto

Come già previsto dalla Lettere di Intenti, alcune zone dell'edificio vengono consegnate al 
locatore con finiture di base, e spetta a quest�ultimo la presa a carico dei costi per 
completarle. La ripartizione dei costi di realizzazione è disciplinata nell'Allegato 3 al c
ontratto.
Inoltre, è stato concesso al locatore di apportare una serie di modifiche al progetto rispetto a 
quanto inizialmente definito nei rapporti contrattuali, come descritto nell'Allegato 5. La 
conduttrice si fa quindi carico delle finiture di sua competenza previste nell�Allegato 3, di 
tutti i maggiori costi di realizzazione iniziale derivanti dalle modifiche di progetto di cui 
all�Allegato 5, e si impegna, al termine del contratto, a sistemare e/o ripristinare tali 
modifiche conformemente a quanto stabilito dall�art. 8 e dallo stesso Allegato 5.

E. Inizio, durata e disdetta

Il contratto avrà inizio alla consegna dell�oggetto, ad oggi prevista e confermata per il mese 
di novembre 2025. Le prescrizioni relative alla pena convenzionale sono dunque state 
inserite poiché prassi e a titolo precauzionale, tuttavia troveranno molto improbabilmente 
applicazione.

Evidenziamo d'altra parte che, nel caso in cui HRS dovesse tardare con la consegna 
dell'Arena Sportiva al Comune, anche in questo caso sarà dovuta una pena convenzionale 
corrispondente in una riduzione percentuale dei costi determinanti di pari allo 0.2% per ogni 
settimana di ritardo, oltre a un termine di grazia di tre mesi.

Il contratto è stipulato a tempo indeterminato e può essere disdetto la prima volta al 30 
giugno 2035 con preavviso minimo di 18 mesi. In seguito, ogni 5 anni e sempre al 30 
giugno.

La disdetta è regolata essenzialmente dalle prescrizioni del codice delle obbligazioni, 
inserendo tuttavia in particolare quale grave motivo di disdetta da parte della locatrice, 
quello del caso in cui la prima squadra maschile della conduttrice dovesse retrocedere oltre 
il secondo livello professionistico del campionato ufficiale svizzero di calcio.

Per ulteriori dettagli si rinvia al punto 2 del contratto.
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F. Pigione

La pigione iniziale concordata tra le parti è di CHF 400'000.--, più IVA in caso di 
assoggettamento della struttura all�IVA. In caso di retrocessione della prima squadra 
maschile in Challenge League viene ridotta a CHF 200'000.--. Per i dettagli relativi alle 
modalità di pagamento e indicizzazione, il punto 3 del contratto è esaustivo.

Si tratta di importi in linea con quanto previsto in altri stadi della Svizzera, considerando 
anche la presa a carico della totalità dei costi di gestione e della maggior parte delle spese di 
manutenzione da parte della F.C. Lugano SA.

Si ricorda a questo proposito che per l'utilizzo in esclusiva dell'attuale stadio di Cornaredo 
alla F.C. Lugano SA, la concessione in vigore dal 2016 prevede, a fronte di tutti gli oneri di 
gestione e manutenzione a carico della Città di Lugano, una pigione annuale di CHF  
60'000.--.

La pigione è dovuta a partire dal 1. gennaio 2027 (cfr. art.3.3).

G. Spese accessorie

I costi e le spese connessi all'uso e all'esercizio dell'oggetto da parte della conduttrice non 
sono compresi nella pigione annuale e sono interamente a carico di quest'ultima, salvo se 
non esplicitamente pattuito il contrario, come da punto 4 del contratto.

H. Manutenzione e rinnovo

Oneri e incombenze di manutenzione e di rinnovo sono dettagliatamente indicati al punto 5 
del contratto in quanto è prevista una deroga rispetto al regime legale usuale ex art. 253 e 
segg. CO, data la natura dell�oggetto e le particolari attività della parte conduttrice.

Considerando la complessità della materia e della ripartizione degli oneri, per agevolare la 
lettura dei documenti si allega una tabella riassuntiva dei principali concetti.

I. Migliorie e modifiche

Migliorie e modifiche vanno distinte dai semplici lavori di manutenzione e di rinnovo in 
quanto comportano un aumento di valore rilevante dell'oggetto (le migliorie) o mutamenti 
delle strutture e delle forme dell'oggetto (le modifiche). Questi aspetti sono regolati al punto 
6 del contratto.

J. Altre disposizioni

Al punto 7 del contratto sono regolati aspetti vari connessi con la gestione dell'oggetto. In 
particolare, si evidenzia che sublocazione e trasferimento del contratto possono avvenire 
solo previo consenso della Città.
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K. Pattuizioni particolari

Rispetto ai consueti contenuti di un contratto di locazione, le parti hanno pattuito due 
precise clausole, e meglio (cfr. punto 9 del contratto):

. allo scopo di favorire il contesto ottimale per una cerimonia di inaugurazione degna 
dell�ampiezza e dell'importanza regionale del nuovo Polo Sportivo e degli Eventi 
(PSE), le parti hanno convenuto di posticipare la dismissione dello stadio 
provvisorio e la messa in esercizio dell�Arena Sportiva alla stagione estiva 2026; 
rinvio che comporta un maggior costo per il noleggio delle strutture pari a CHF 
905'000.--, IVA inclusa. Questi costi verranno inizialmente anticipati dalla Città e 
rimborsati dalla F.C. Lugano SA in 10 rate e compreso un interesse remunerativo di 
CHF 35'000.-- (cfr. punto 9.1);

. un aspetto importante e particolare proprio per la tipologia dell�oggetto locato, è 
quello legato ai diritti commerciali e alla designazione del nome del futuro stadio. 
Come da usanza in questi casi, i diritti correlati alla gestione e alla 
commercializzazione dell�oggetto vengono ceduti alla F.C. Lugano SA, cui 
compete pure il diritto e la prerogativa riguardante la designazione dell�appellativo 
dello stadio per tutta la durata del contratto (cfr. punto 9.2). A proposito del 
naming, già nel 2023 la F.C. Lugano SA ha concluso un accordo con le Aziende 
Industriali di Lugano SA e almeno per i prossimi cinque anni sarà quest�ultima a 
dare il nome allo stadio, che si chiamerà AIL Arena.

5. Conclusioni

Alla luce del termine dei lavori previsti da HRS per il prossimo mese di novembre ed onde 
poter garantire l�applicazione del quadro giuridico di riferimento nei rapporti tra la Città di 
Lugano (proprietaria dell�Arena Sportiva) e la F.C. Lugano SA (inquilino e gestore in 
esclusiva dell�impianto sportivo), dando seguito alle indicazioni ed i tempi previsti dal 
MMN. 10774, il Municipio, al termine di quasi 16 mesi di trattative, ritiene di aver 
sottoscritto un contratto di affitto estremamente dettagliato che specifica in particolar modo 
la ripartizioni degli oneri di manutenzione, rinnovo e ripristino e questo maturandolo sulle 
esperienze degli altri stadi realizzati nel recente passato in Svizzera.

Il contratto di locazione annesso è già stato approvato e sottoscritto tra le parti contraenti, 
viene sottoposto per ratifica al Consiglio Comunale e avrà efficacia e validità solo dopo la 
crescita in giudicato della decisione di quest�ultimo.
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P.Q.M

richiamati gli art. 13 cpv. 1 lett. h) e 42 cpv. 2 LOC e l�art. 9 cpv. 1 lett. h) RCom, si invita 
codesto lodevole consesso a voler

r i s o l v e r e :

1. Il contratto di locazione dell'Arena Sportiva del Polo Sportivo e degli Eventi tra la
Città di Lugano e la F.C. Lugano SA è approvato.

2. Il Municipio è incaricato del seguito.

Con ogni ossequio.

Ris. mun. 14/08/2025

Allegati:

.

Contratto di locazione tra la Città di Lugano e F.C. Lugano SA per la locazione 
dell�Arena Sportiva del Polo Sportivo e degli Eventi

Tabella riassuntiva oneri di manutenzione e rinnovo

.















































L: 
C: 

Tabella riassuntiva oneri di manutenzione e rinnovo 

Locatore (Città di Lugano) 
Conduttore (F.C. Lugano SA) 

CON: 
MAN: 
RIP: 
RIN: 

Controllo (Uberwachung) secondo la norma SIA 469 ( edizione 1997) 
Manutenzione (lnstandhaltung) secondo la norma SIA469 (edizione 1997) 
Riparazione (lnstandsetzung) secondo la norma SIA 469 ( edizione 1997) 
Rinnovo (Erneuerung) secondo la norma SIA 469 ( edizione 1997) 

Elemento CON MAN RIP 

Struttura portante e involucro 

Fondazioni, strutture in cemento, facciate, impermeabilizzazione 
L L L 

del tetto 

Gradoni prefabbricati, costruzione in acciaio c L L 

Porte esterne, impermeabilizzazione ambienti umidi c c L 

Impianti principali 

Produzione/distribuzione calore/freddo ( centrale AIL) L L L 

Ventilazione, trattamento aria c c L 

Impianto elettrico e illuminazione c c L 

Corrente debole (TV, telefonia, videosorveglianza) c c L 

Automazione edificio (EDP) c c L 

Impianti idrosanitari 

Reti idriche principali L L L 

Impianti sprinkler, stazioni di pompaggio L L L 

Aooarecchi sanitari c c L 

Coibentazione impianti c c c 

Finiture e interni 

Intonaci, pareti leggere c c L 

Pavimenti, rivestimenti, soffitti c c c 

Arredi interni ( porte, armadi, scaffali, cucine, buvette) c c c 

Attrezzature e arredi specifici 

Sedute (stadio, V IP, stampa) c c c 

Arredi per spogliatoi, infermeria, sala stampa c c c 

Controllo accessi e sicurezza 

Tornelli, biglietteria, controllo accessi c c L 

Segnaletica c c c 

Campo da 2ioco e aree esterne 

Campo in erba ibrida c c c 

Irrigazione, attrezzature campo c c c 

Illuminazione esterna, barriere accesso L L L 

RIN 

L 

L 

L 

L 

L 

L 

L 

L 

L 

L 

L 

L 

L 

L (base L) 

L (base L) 

L (base L) 

L (base L) 

L 

L (base L) 

L (base L) 

L (base L) 

L 




