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All'onoranda 
Consiglio comunale di 
Minusio 

Ris. mun.: 1248/2026 

Minusio, 13.07.2026 

MM N° 25/2026 concernente la richiesta di un credito di CHF 2'860'000.00 per la ristruttura­ 
zione e l'ampliamento della proprietà comunale "Villa Parco d'Usignoli" (fondo 27 43 RFD) 

Onorevoli Presidente e Consiglieri, 

1. PREMESSA 

Il Municipio sottopone all'onoranda Consiglio comunale il presente messaggio concernente la richiesta 
di credito per la ristrutturazione e ampliamento della Villa Parco d'Usignoli (in seguito Villa Usignolo), 
immobile di proprietà comunale attualmente inutilizzato e bisognoso di un intervento globale di riqua­ 
lifica. 
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L'obiettivo è restituire lo stabile alla collettività attraverso una nuova destinazione d'uso coerente con 
gli interessi pubblici e con la strategia comunale di valorizzazione del patrimonio esistente. 
A tal fine è stato sviluppato un progetto definitivo, ohe prevede il risanamento dell'edificio sotto il profilo 
edilizio e impiantistico, il miglioramento delle prestazioni energetiche e una riorganizzazione funzionale 
degli spazi interni, in modo da adeguarlo agli standard contemporanei. 
Elemento centrale dell'operazione è la futura destinazione dello stabile a scopi sociali, in collaborazione 
con l'Associazione Fattoria Gerbione ohe garantirebbe un ritorno economico per il Comune grazie al 
canone di locazione concordato. 

2. IL PROGETTO IN DETTAGLIO 

2.1 Lo stabile 

La Villa Usignolo, edificio degli anni '40 inserito in un contesto paesaggistico di pregio, si presenta oggi 
in buono stato conservativo dal punto di vista strutturale, ma con importanti limiti funzionali e distribu­ 
tivi. 
L'organizzazione interna, articolata su più livelli sfalsati e oompartimentata da numerosi vani scala e 
passaggi, risulta poco fluida e non conforme agli standard contemporanei di accessibilità e fruibilità. 
Gli spazi sono spesso angusti o sottodimensionati, il sottotetto è in gran parte inutilizzabile e mancano 
collegamenti efficienti tra alcune parti dell'edificio. 
Anche dal profilo tecnico, gli impianti risultano superati e l'involucro edilizio non garantisce prestazioni 
energetiche adeguate, rendendo di fatto la struttura non idonea a sostenere una destinazione d'uso 
moderna, in particolare a carattere sociale. 

Il progetto di ristrutturazione prevede una trasformazione organica e completa dell'edificio, volta a con­ 
servarne l'identità architettonica valorizzandone al contempo le potenzialità. 
L'intervento introduce una nuova organizzazione funzionale chiara, con la distinzione tra spazi comuni, 
aree private e zone amministrative, migliorando in modo significativo la qualità degli ambienti e la loro 
fruizione. 
La sopraelevazione consente di rendere abitabile il sottotetto, mentre l'inserimento di un ascensore e 
la riorganizzazione dei percorsi interni eliminano le barriere architettoniche. 
Parallelamente, il rinnovo integrale degli impianti e l'adozione dello standard Minergie garantiscono un 
elevato livello di efficienza energetica e comfort. 
Ne risulta un edificio pienamente adeguato alla nuova funzione di casa famiglia, capace di rispondere 
alle esigenze contemporanee in termini di sostenibilità, qualità abitativa e valore sociale. 
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2.2 Contenuti 

zona polifunzionale 
---------e amministrativa 

········ 
. . 
• -- zona notte 

······· 
--------------zona giorno 

• Organizzazione generale 
A fine lavori, l'edificio si presenterà come una struttura completamente rinnovata e ampliata, destinata 
a casa famiglia (foyer). 
Gli spazi saranno dimensionati per accogliere stabilmente otto giovani e due educatori, con la possibi­ 
lità di ospitare eventi puntuali fino a circa venti persone. 
L'organizzazione interna sarà chiaramente strutturata in zona giorno, zona notte e area amministra­ 
tiva/polifunzionale. 
L'accessibilità sarà garantita in modo completo grazie all'inserimento di un ascensore e alla riorganiz­ 
zazione dei percorsi interni, ohe permetteranno una fruizione continua e senza barriere. 

• Nucleo centrale 
Il nucleo centrale costituirà il fulcro distributivo dell'intero edifìoio. 
Verrà realizzato un nuovo sistema di collegamenti verticali tramite scale coordinate tra loro e integrate 
con un ascensore che servirà tutti i livelli. 
Questo elemento consentirà di superare l'attuale frammentazione interna, garantendo una connes­ 
sione fluida tra le diverse ali e i vari piani sfalsati. 

• Ala sud-ovest I Zona giorno 
L'ala sud-ovest sarà destinata principalmente agli spazi comuni. 
Al piano terreno si troveranno una cucina attrezzata e una sala da pranzo condivisa, pensate anche 
come luoghi di relazione e interazione quotidiana. 
Sarà presente inoltre uno spazio informale per incontri e momenti di scambio. 
La mansarda, resa abitabile grazie alla sopraelevazione, offrirà uno spazio multifunzionale utilizzabile 
per studio, riunioni, attività ricreative o eventi. 
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Al piano interrato saranno collocati i locali di servizio (lavanderia, depositi e una centrale tecnica). 

• Ala est I Zona notte 
L'ala est ospiterà la zona notte, organizzata in modo ordinato e funzionale. 
Saranno realizzate otto camere per i giovani, distribuite tra piano terreno e mansarda, tutte orientate 
favorevolmente. 
Una camera sarà destinata agli educatori, con una posizione che consenta anche il controllo degli ac­ 
cessi. 
I servizi igienici saranno presenti su tutti i livelli, con dotazioni adeguate anche per persone con mobilità 
ridotta. 
Al piano seminterrato troveranno spazio locali di deposito e la centrale tecnica principale. 

• Ala nord I Zona amministrativa-polifunzionale 
L'ala nord sarà dedicata alle funzioni complementari e amministrative. 
Il piano seminterrato, riconvertito, diventerà uno spazio polifunzionale per attività laboratoriali, motorie 
o collettive, accessibile sia dall'interno sia direttamente dall'esterno. 
Al piano superiore saranno collocati gli uffici per il personale e la Direzione. 
Nel sottotetto troveranno posto alcuni impianti tecnici, in particolare quelli legati alla ventilazione. 

• Spazi esterni 
Gli interventi esterni saranno contenuti e mirati, con particolare attenzione agli accessi e alla loro siste­ 
mazione. 

2.3 Sostanze pericolose 

È stata rilevata la presenta di sostanze nocive nella vernice di rivestimento dei parapetti (piombo V.E.) 
e per difetto nel rivestimento del camino. 

2.4 Minergie 

Il progetto mira alla certificazione secondo lo standard Minergie (obbligatorio), con l'obiettivo di miglio­ 
rare efficienza energetica e comfort abitativo. 
L'intervento agisce sull'involucro (cappotto continuo, riduzione dei ponti termici, serramenti ad alte 
prestazioni) e sugli impianti (ventilazione controllata, energie rinnovabili). 
Sono rispettati i principali requisiti: indice energetico ponderato entro i limiti, fabbisogno termico dell'in­ 
volucro (Oh) inferiore al 90 % del limite secondo SIA 380/1:2016, ventilazione meccanica controllata, 
illuminazione conforme a SIA 387 /4, protezioni solari automatizzate, produzione di calore da fonti rin­ 
novabili, impianto fotovoltaico, monitoraggio dei consumi e predisposizione per mobilità elettrica. 

2.5 Impianti 

L'elevata qualità dell'involucro consente l'adozione di un sistema a bassa temperatura con distribu­ 
zione a pavimento, utilizzato sia per riscaldamento sia per raffrescamento, alimentato da una termo­ 
pompa reversibile ubicata nella centrale tecnica. 
Ogni locale sarà dotato di regolazione tramite termostato ambiente. 
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La ventilazione meccanica controllata con recupero di calore, conforme allo standard Minergie, è or­ 
ganizzata in tre unità distinte (una per ala), con distribuzione tramite canalizzazioni integrate e disposi­ 
tivi di sicurezza antincendio. 
La produzione di acqua calda sanitaria è garantita da un accumulatore con supporto elettrico e si­ 
stema anti-legionella. 
L'impianto elettrico sarà completamente rinnovato e adeguato alle normative vigenti. 
Sono previsti impianti tradizionali di illuminazione e prese, automazione degli oscuramenti, cablaggio 
Wi-Fi, predisposizione per videosorveglianza e illuminazione di emergenza. 
È infine previsto un impianto fotovoltaico di circa 17 kWp (15'000-20'000 kWh/anno), con possibilità di 
autoconsumo e immissione in rete. 

2.6 Sussidi 

L'intervento consente l'accesso a contributi per il risanamento energetico dell'involucro edilizio (pareti 
e parte della copertura) e per l'installazione dell'impianto fotovoltaico. 
La sostituzione del vettore energetico non è invece cumulabile con la certificazione Minergie. 
Il contributo riguarda la coibentazione delle pareti esistenti, sia fuori terra sia interrate, e della copertura 
dell'ala nord, risanata senza modifica di quota e geometria. 
È esclusa la copertura del volume principale, in quanto di nuova realizzazione e oggetto di sopraeleva­ 
zione. 
Su una superficie computabile di 520 m2 (pareti e tetto), il contributo ammonta a CHF 192/m2 (CHF 
60/m2 base+ CHF 132/m2 supplemento Minergie), per un totale di CHF 99'840.00. 
A ciò si aggiunge il contributo per il fotovoltaico, stimato fino al 17 % di un investimento di CHF 
35'700.00, pari a CHF 6'069.00. 
L'importo complessivo dei contributi è quindi stimato in OHF 105'909.00. 

Trattandosi di un Centro educativo per minorenni autorizzato, ma non finanziato tramite un contratto 
di prestazione, l'Ufficio cantonale del sostegno a enti e attività per le famiglie e i giovani non può entrare 
nel merito di un sussidio d'investimento. 

2.7 Costi di gestione 

I costi di gestione ordinari a carico del Comune sono la corrente elettrica e gli abbonamenti degli im­ 
pianti. 
Lo specialista elettrotecnico ha valutato i costi di elettricità basandosi su stime legate all'utilizzo della 
struttura, costo dell'energia (comprata e venduta), efficienza dell'impianto fotovoltaico, ecc. 
Ne risulta che la fattura complessiva della corrente elettrica sia di circa CHF 2'000.00. 
A questi si aggiungono gli abbonamenti per la manutenzione della pompa di calore, l'impianto di venti­ 
lazione e per l'ascensore. 
Valutazione complessiva CHF 8'000.00. 
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3. ASSOCIAZIONE FATTORIA GERBIONE 

11 Municipio ha avviato un dialogo con l'Associazione Fattoria Gerbione attiva da oltre vent'anni. 
Inizialmente per ragazzi e adulti, ma negli ultimi 10 anni si è trasformata in un centro educativo e di sup­ 
porto per minorenni (12-18 anni). 
A seguito della necessità di individuare una nuova sede, è stata sottoscritta una dichiarazione d'intenti 
per l'utilizzo della Villa Usignolo. 
La Fondazione rappresenta un partner qualificato e affidabile, in grado di garantire una gestione pro­ 
fessionale della struttura. 
Il progetto è stato sviluppato tenendo conto delle esigenze operative dell'ente, assicurando spazi ade­ 
guati ad accoglienza, educazione e attività collettive. 
Questa collaborazione permette di assicurare una destinazione stabile, coerente con le politiche so­ 
ciali comunali, e contribuisce alla sostenibilità dell'investimento attraverso la futura locazione dello sta­ 
bile. 

Abbiamo conferma tramite l'Ufficio del sostegno a enti e attività per le famiglie e i giovani ohe l'Asso­ 
ciazione Fattoria Gerbione potrà garantire un affitto annuale di CHF 135'000.00 (inclusa elettricità). 
Si conviene inoltre ohe sarebbe auspicabile stipulare un contratto a lungo termine. 

4. PREVENTIVO ± 10 % 

Nella tabella riassuntiva seguente sono riportati i costi di costruzione principali. 

TOTALE GENERALE (IV A inclusa) CHF 2'860'000.00 

1. Lavori di oreoerazìone CHF 152'250.00 
10. Rilievi, prospezioni geognostiche CHF 3'300.00 
11. Sgombero, preparazione del terreno CHF 96'540.00 
12. Misure di messa in sicurezza CHF 35'600.00 
14. Adattamenti a costruzioni esistenti CHF 16'810.00 

2. Edificio CHF 1'925'385.00 
20. Fossa CHF 35'480.00 
21. Costruzione grezza 1 CHF 481'640.00 
22. Costruzione grezza 2 CHF 470'800.00 
23. Impianti elettrici CHF 153'830.00 
24. Impianti risoald., ventilaz., condiz. aria, refrigerazione CHF 192'324.00 
25. Impianti sanitari CHF 155'961.00 
26. Impianti di trasporto CHF 48'000.00 
27. Finiture 1 CHF 213'780.00 
28. Finiture 2 CHF 173'570.00 

4. Lavori esterni CHF 44'654.00 
41. Costruzione grezza e finiture CHF 37'654.00 
45. Raccordo di condotte di allacciamento CHF 7'000.00 
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5. Costi secondari CHF 522'366.42 
51. Autorizzazioni e tasse CHF 2'500.00 
52. Campioni, modelli, riproduzioni, documentazione CHF 8'349.27 
53. Assicurazioni CHF 6'000.00 
56. Altri costi secondari, incentivi CHF -104'000.00 
57. Imposta sul valore aggiunti (IVA) CHF 205'958.45 
59. Costi transitori per onorari CHF 403'558.70 

6. lm12revisti CHF 215'344.58 
61. Riserve per imprevisti 10% su CCC 1-2-4 CHF 212'230.00 
69. Arrotondamento (aggiunta UTC) CHF 3'114.58 

5. INCIDENZA FINANZIARIA 

Riferimento al preventivo 2026 e incidenza sulla gestione corrente 

L'opera figura nel preventivo degli investimenti 2026 del Comune e nel Piano delle opere. 

Per il calcolo dell'incidenza sulla gestione corrente, si adottano i seguenti parametri: 

Tasso d'interesse: 2 %, calcolato sul residuo a bilancio. 

Ammortamento: il credito del presente messaggio è legato alle opere delle costruzioni edili, in base alle 
quali va stabilita la durata e quindi l'ammontare dell'ammortamento. 
Le basi legali sono dettate dall'art. 165 LOC e dal relativo art. 17 del Regolamento sulla gestione finan­ 
ziaria dei Comuni e queste chiariscono che per tutti gli investimenti viene applicato il metodo dell'am­ 
mortamento a quota costante, calcolato di principio sulla durata di vita del bene. 

In applicazione delle basi legali il calcolo dell'ammortamento dell'investimento qui proposto è ipotizzato 
come segue: 

Tipologia Importo netto Durata Periodo ammortamento Ammortamento annuo 

Costruzioni edili 2'860'00000 40 2028-2068 71'50000 

Per quanto riguarda i costi d'interesse, essi sono calcolati come costo teorico sul residuo a bilancio; 
questo implica un dato medio per i 10 anni di CHF 50'765.00. 

In sintesi, si riassume l'impatto sulla gestione corrente (aumenti di spesa): 
> ammortamento (dato costante annuo; periodo massimo 2028-2068) 
> interessi (dato medio su 10 anni) 

TOTALE 

CHF 71'500.00 
CHF 50'765.00 
CHF 122'265.00 
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Considerando anche la manutenzione ordinaria, il costo di gestione medio annuo della nuova Villa Usi­ 
gnolo ammonterà a circa CHF 132'000.00, importo ohe sarà tuttavia interamente coperto dal con­ 
tratto di locazione stipulato con l'Associazione Fattoria Gerbione e ohe prevede un canone di locazione 
di CHF 135'000.00. 
Ne consegue ohe, per quanto riguarda la gestione corrente, questo investimento risulterà finanziaria­ 
mente neutro per il Comune. 

6. CONCLUSIONI 

In considerazione di quanto esposto, il Municipio ritiene ohe la ristrutturazione completa di Villa Usi­ 
gnolo rappresenti un intervento strategico di primaria importanza per la valorizzazione del patrimonio 
immobiliare comunale. 
L'operazione consente infatti di recuperare uno stabile attualmente inutilizzato, restituendolo alla col­ 
lettività tramite una nuova destinazione d'uso di chiaro interesse pubblico e sociale, in linea con gli in­ 
dirizzi politici e pianificatori del Comune. 
La prevista collaborazione con l'Associazione Fattoria Gerbione conferisce ulteriore solidità e concre­ 
tezza al progetto. 
L'insediamento di un ente attivo nel settore sociale garantirà non solo una gestione qualificata e orien­ 
tata ai bisogni del territorio, ma anche la creazione di un valore aggiunto in termini di servizi offerti alla 
popolazione della regione. 
In questo contesto, il canone di locazione previsto permetterà al Comune di finanziare interamente la 
copertura dell'investimento. 
L'intervento si distingue inoltre per l'attenzione agli aspetti energetici, funzionali e conservativi, assicu­ 
rando un adeguamento dello stabile agli standard contemporanei senza rinunciare al rispetto delle sue 
caratteristiche architettoniche. 
In tal modo, il progetto coniuga in maniera equilibrata la tutela del patrimonio costruito con le esigenze 
attuali di utilizzo e gestione. 
Alla luce di quanto sopra, il Municipio invita l'onoranda Consiglio comunale ad approvare il credito ri­ 
chiesto per la realizzazione dell'intervento, ritenendo ohe esso costituisca un investimento lungimi­ 
rante, capace di generare benefici concreti e duraturi sia sotto il profilo sociale sia sotto quello econo­ 
mico per l'intera comunità. 

Ci teniamo volentieri a disposizione per ogni ragguaglio e vi chiediamo di voler 

RISOLVERE: 

1. Al Municipio è concesso un credito di costruzione di CHF 2'860'000.00 per la ristrutturazione e 
l'ampliamento della proprietà comunale "Villa Parco d'Usignoli" (fondo 2743 RFD). 

2. L'importo è da indicare nel bilancio 2026 al conto degli investimenti; il credito decade se non uti­ 
lizzato entro tre anni dalla presente decisione. 

3. Il credito in questione (indice dei costi gennaio 2026) sarà adeguato alle dimostrate variazioni 
dell'indice dei costi di costruzione. 
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Con distinta stima, 

Municipio di Minusio 

Sii.o~ 

Rentf\ndada 

Va per esame e preavviso alle Commissioni dell'edilizia e della gestione 
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