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All'onoranda 
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Ris. mun.: 1546/2026 

Minusio, 31.08.2026 

MM N° 32/2026 concernente la richiesta di un credito di CHF 2'760'000.00 per il risanamento 
della copertura e interventi di ammodernamento presso il Centro anziani Casa Rea 

Onorevoli Presidente e Consiglieri, 

1. PREMESSA 

Con il presente messaggio il Municipio sottopone al Consiglio comunale la richiesta di un credito per il 
risanamento della copertura di Casa Rea e il rinnovo delle opere correlate. 

Il progetto trae origine dalla necessità di procedere al completo rifacimento della copertura dell'edifi­ 
cio, resosi necessario a seguito delle infiltrazioni d'acqua riscontrate negli ultimi anni e delle verifiche 
tecniche svolte sullo stato di conservazione del sistema esistente. 
Gli approfondimenti progettuali hanno confermato che le caratteristiche costruttive e lo stato di con­ 
servazione della copertura non consentono più di garantirne nel tempo un adeguato livello di affidabi­ 
lità mediante interventi puntuali di manutenzione. 
Su questa base è stato sviluppato il progetto definitivo per il completo rinnovo della copertura. 
Nel corso della progettazione è stata inoltre effettuata una valutazione complessiva degli elementi edi­ 
lizi e impiantistici interessati dalle opere e delle ulteriori esigenze di manutenzione e adeguamento della 
struttura. 
Tale analisi ha portato a coordinare - nell'ambito del medesimo investimento - ulteriori lavori che, per 
natura, stato di conservazione o relazione con le opere principali, risulta razionale eseguire contestual­ 
mente. 
Il progetto comprende pertanto, oltre al rifacimento della copertura, la sostituzione delle pompe di ca­ 
lore, la realizzazione dell'impianto fotovoltaico, l'introduzione di un sistema di deumidifìcazione e una 
serie di opere di manutenzione straordinaria riguardanti le terrazze e le sistemazioni esterne. 
Il complesso delle opere è stato sviluppato e valutato attraverso distinti approfondimenti progettuali e 
tecnici, successivamente ricomposti nel preventivo generale posto a base della presente richiesta di 
credito. 
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2. SVILUPPO DEL PROGETTO 

A seguito delle verifiche eseguite sulla copertura di Casa Rea, il Municipio ha incaricato i progettisti di 
sviluppare una soluzione di risanamento in grado di risolvere in modo duraturo le criticità riscontrate. 
Gli approfondimenti svolti hanno portato all'elaborazione del progetto definitivo per il completo rinnovo 
della copertura, coordinato con la sostituzione delle pompe di calore e la realizzazione del nuovo im­ 
pianto fotovoltaico. 
Parallelamente sono state approfondite ulteriori esigenze della struttura. 
In particolare è stato sviluppato il progetto definitivo per l'introduzione di un sistema di deumidifica­ 
zione, finalizzato a migliorare le condizioni ambientali interne e a consentire un utilizzo più efficace 
dell'attuale sistema di raffrescamento mediante serpentine. 
L'Ufficio tecnico comunale ha inoltre individuato e valutato una serie di opere di manutenzione straor­ 
dinaria riguardanti le terrazze e le sistemazioni esterne, da eseguire contestualmente alle opere princi­ 
pali. 
Tra queste rientrano il risanamento e l'adeguamento delle terrazze, il rinnovo delle tende da sole, la 
pulizia delle condotte di ventilazione naturale, il risanamento dello zoccolo esterno, le necessarie opere 
elettriche e il rifacimento della pavimentazione esterna nel tratto compreso tra il posteggio e l'entrata 
della struttura. 
L'impostazione adottata consente così di ricondurre in un unico investimento tre distinti ambiti proget­ 
tuali e di valutazione, coordinandone l'esecuzione e limitando future sovrapposizioni tra interventi ma­ 
nutentivi, nell'ottica di una gestione efficiente e duratura del patrimonio immobiliare comunale. 

3. CONTENUTI DEL PROGETTO 

Il progetto comprende un insieme coordinato di opere che interessano la copertura, gli impianti tecnici, 
le terrazze e alcune sistemazioni esterne di Casa Rea. 
I diversi ambiti sono stati sviluppati con gradi di approfondimento coerenti con la loro natura e ricon­ 
dotti in un unico investimento, così da coordinarne l'esecuzione e limitare future sovrapposizioni ma­ 
nutentive. 

3.1 Copertura 

Il completo rifacimento della copertura costituisce l'elemento principale del progetto. 
La nuova copertura sarà realizzata mediante una soluzione a tetto rovescio, scelta per le sue caratte­ 
ristiche di durabilità, per la maggiore protezione dello strato impermeabile dagli agenti atmosferici e 
dagli sbalzi termici e per la semplicità delle future operazioni di manutenzione. 
La nuova stratigrafia prevede inoltre un importante miglioramento dell'isolamento termico, con uno 
spessore medio di circa 160 mm e una trasmittanza termica prevista pari a 0,15 W/(m2K), conforme 
alle prescrizioni energetiche vigenti. 
Le opere comprendono inoltre l'adeguamento degli accessi tecnici, delle opere permanenti per la si­ 
curezza, del sistema parafulmine e degli attraversamenti impiantistici, assicurando il completo rinnovo 
delle componenti direttamente connesse alla nuova copertura. 
La nuova configurazione sarà infine predisposta per l'integrazione dell'impianto fotovoltaico e delle 
nuove componenti impiantistiche previste dal progetto. 
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3.2 Terrazze e sistemazioni esterne 

A completamento delle opere principali sono previste diverse lavorazioni di manutenzione straordina­ 
ria riguardanti le terrazze e le sistemazioni esterne dell'edificio. 
Gli interventi comprendono la sostituzione delle pavimentazioni delle terrazze, l'adeguamento dei pa­ 
rapetti alle prescrizioni vigenti, il risanamento e la tinteggiatura della carpenteria metallica, nonché la 
sostituzione delle tende da sole esistenti. 
Le nuove schermature saranno indipendenti per camera, motorizzate e gestibili singolarmente, con­ 
sentendo una regolazione autonoma dell'ombreggiamento in funzione delle esigenze degli ospiti. 
È inoltre previsto il risanamento dello zoccolo esterno dell'edificio e il rifacimento della pavimentazione 
esterna nel tratto compreso tra il posteggio e l'entrata della struttura, interessata da assestamenti dif­ 
fusi, per una superficie complessiva di circa 200 m2. 

Nell'ambito della definizione esecutiva sarà valutata la possibilità d'integrare nella nuova sistemazione 
parte degli elementi in calcestruzzo recuperati dai lavori di rifacimento dei ponti di Via R. Simen. 
li loro impiego sarà definito verificandone l'idoneità sotto il profilo tecnico ed estetico, con particolare 
attenzione al formato e alle dimensioni degli elementi e alla loro integrazione con il materiale nuovo ohe 
sarà comunque necessario. 

3.3 Impianti RVCS 

Le opere comprendono l'ammodernamento di parte degli impianti RVCS. 
È prevista la sostituzione delle attuali pompe di calore con due nuove unità funzionanti in cascata, man­ 
tenendo l'attuale impianto a gasolio quale sistema di riserva. 
Tale configurazione consentirà una maggiore flessibilità d'esercizio, una migliore modulazione della 
potenza e una maggiore affidabilità del sistema. 
Saranno inoltre adeguate le reti impiantistiche interferenti con la nuova copertura, con particolare rife­ 
rimento alle ventilazioni a servizio dei locali sanitari. 
Nell'ambito delle opere è prevista anche la pulizia delle condotte di ventilazione naturale esistenti. 
Il progetto prevede inoltre l'introduzione di un impianto di deumidifioazione, costituito da unità distri­ 
buite nei diversi livelli dell'edificio. 
Oltre a contribuire al miglioramento del benessere ambientale degli ospiti e del personale, il sistema 
consentirà di sfruttare in modo più efficace l'attuale raffresoamento mediante serpentine. 
Nei periodi caratterizzati da elevate temperature e da un elevato tasso di umidità, la formazione di con­ 
densa sulle superfici limita infatti il funzionamento del sistema di raffresoamento. 
La riduzione dell'umidità dell'aria permetterà di contenere tale fenomeno e di migliorare l'efficacia 
dell'impianto esistente senza modificarne il principio di funzionamento. 

3.4 Effioientamento energetico 

Il risanamento della copertura e il rinnovo degli impianti costituiscono anche un'opportunità per miglio­ 
rare le prestazioni energetiche di Casa Rea. 
Oltre al potenziamento dell'isolamento termico, il progetto prevede la realizzazione di un nuovo im­ 
pianto fotovoltaico con moduli orientati a sud. 
La soluzione adottata prevede 198 moduli, per una potenza complessiva di circa 93 kWp e una produ­ 
zione annua stimata in circa 108'000 kWh. 
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Considerato l'elevato fabbisogno elettrico della struttura, l'energia prodotta sarà destinata prioritaria­ 
mente all'autoconsumo, contribuendo a ridurre il prelievo di energia dalla rete. 
L'insieme delle soluzioni adottate consentirà pertanto di migliorare l'efficienza energetica dell'edificio 
e di valorizzare l'impiego di energia prodotta da fonte rinnovabile. 

4. ORGANIZZAZIONE DELL'INTERVENTO 

La particolare destinazione di Casa Rea richiede una pianificazione accurata delle opere, affinché la 
loro esecuzione possa svolgersi garantendo, per quanto possibile, la continuità dell'attività della strut­ 
tura. 
Le lavorazioni principali saranno organizzate in due macrofasi, corrispondenti alle due ali dell'edificio. 
Il completamento della prima fase prima dell'avvio della successiva consentirà di coordinare l'avanza­ 
mento del cantiere con il ricollocamento degli ospiti e con le esigenze operative di Casa Rea. 
La pianificazione esecutiva sarà sviluppata in stretta collaborazione con la Direzione della struttura, 
prestando particolare attenzione alla sicurezza e alla limitazione delle interferenze con l'attività assi­ 
stenziale. 
Considerando l'esecuzione delle opere principali, degli interventi complementari e delle sistemazioni 
finali, la durata complessiva dei lavori è stimata indicativamente in 9-10 mesi. 

5. PREVENTIVO ± 10 % 

Il preventivo generale dell'opera è stato elaborato integrando tre distinti ambiti progettuali e di valuta­ 
zione: 
> il progetto definitivo relativo al rifacimento della copertura, alla sostituzione delle pompe di calore 

e alla realizzazione dell'impianto fotovoltaico; 
> il progetto definitivo dell'impianto di deumidificazione; 
> le ulteriori opere di manutenzione straordinaria e sistemazione valutate dall'Ufficio tecnico comu­ 

nale. 

I relativi importi sono stati ricomposti secondo il Codice dei costi di costruzione (CCC) e opportuna­ 
mente arrotondati nel preventivo generale posto a base della presente richiesta di credito. 
Il grado di precisione complessivo è pari a ±10 %, coerentemente con il livello di approfondimento del 
progetto definitivo. 
Per il dettaglio delle singole valutazioni si rimanda ai preventivi allegati all'incarto. 
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TOTALE GENERALE (IV A inclusa) CHF 2'760'000.00 

1. Lavori di preparazione CHF 140'000.00 
11. Sgombero, preparazione del terreno CHF 90'000.00 
13. Impianto di cantiere in comune CHF 50'000.00 

2. Edificio CHF 2'155'000.00 
21. Costruzione grezza 1 CHF 285'000.00 
22. Costruzione grezza 2 CHF 460'000.00 
23. Impianti elettrici CHF 200'000.00 
24. Impianti riscald., ventilaz., condiz. aria, refrigerazione CHF 490'000.00 
25. Impianti sanitari CHF 95'000.00 
27. Finiture 1 CHF 180'000.00 
28. Finiture 2 CHF 115'000.00 
29. Onorari CHF 330'000.00 

5. Costi secondari CHF 226'145.00 
51. Autorizzazioni e tasse CHF 5'000.00 
53. Assicurazioni CHF 15'000.00 
57. Imposta sul valore aggiunto (IV A) CHF 206'145.00 

6. Imprevisti CHF 238'855.00 
61. Riserve circa 10 % su CCC 1-2-4 senza pos. 29. CHF 230'000.00 
69. Arrotondamento CHF 8'855.00 

6. INCIDENZA FINANZIARIA 

Riferimento al preventivo 2027 e incidenza sulla gestione corrente 

L'opera figura nel preventivo degli investimenti 2027 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 "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. 
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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 2'760'000.00 40 2029-2069 69'000.00 

L'inizio del periodo di ammortamento è subordinato alla fine dei lavori previsti per il 2028. 

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 48'990.00. 

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

TOTALE 

CHF 69'000.00 
CHF 48'990.00 
CHF 117'990.00 

7. CONCLUSIONI 

Le verifiche tecniche e gli approfondimenti progettuali illustrati nel presente messaggio hanno consen­ 
tito di definire una soluzione unitaria, coordinando in un unico investimento le opere necessarie al risa­ 
namento della copertura con il rinnovo degli impianti e gli ulteriori lavori di manutenzione straordinaria 
previsti per Casa Rea. 
T aie impostazione permette di affrontare in modo organico le esigenze di conservazione e di ammo­ 
dernamento dell'edificio, migliorandone nel contempo l'efficienza energetica, le condizioni d'esercizio 
e il benessere ambientale degli ospiti e del personale. 
L'esecuzione coordinata delle diverse opere consente inoltre di razionalizzare il cantiere e di limitare, 
per quanto possibile, la necessità di futuri interventi disgiunti. 

Per le motivazioni che precedono, il Municipio ritiene pertanto giustificato l'investimento proposto e 
invita il Consiglio comunale a voler 

RISOLVERE: 

1. Al Municipio è concesso un credito d'opera di CHF 2'760'000.00 per il risanamento della coper­ 
tura e interventi di ammodernamento presso il Centro anziani Casa Rea. 

2. L'importo è da indicare nel bilancio 2027 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 

Siu.r 
Re~ada 

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