l§¥/ COMUNE DI MINUSIO

Cancelleria All'onorando

Via San Gottardo 60 Consiglio comunale di
Casella postale 115 Minusio

6648 Minusio

+4191735 8181

cancelleria@minusio.ch
www.minusio.ch

Ris. mun.1373/2025

Minusio, 18.08.2025

MM N° 31/2025 concernente la richiesta di un credito di costruzione supplementare di CHF

900'000.00 per la ristrutturazione e la trasformazione della proprieta comunale "ex edificio po-
stale" (fondo 1279 RFD)

Onorevoli Presidente e Consiglieri,

1. PREMESSA
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E noto lintento del Municipio di riqualificare la situazione logistica di tutti i suoi servizi.

Di fatto in data 5 ottobre 2021 era stato presentato all'onorando Consiglio comunale il MM N° 14/2021

concernente la richiesta di un credito d'opera di CHF 3'600'000.00 per la ristrutturazione e trasfor-

mazione della proprieta "ex edificio postale" a stabile amministrativo; il credito & stato approvato nella

seduta del 13 giugno 2022.

La premessa del MM N° 14/2021 indicava che dagli approfondimenti effettuati, il Municipio aveva cal-

colato la necessita per la nostra amministrazione di 1500 m? di superficie utile lorda (SUL), incluse le

esigenze future, ossia approssimativamente:

> 700 m?periservizi attualmente ubicati presso la Casa comunale

> 300 m? per 'Ufficio tecnico comunale (UTC) e I'Autorita Regionale di Protezione (ARP)

> 250 m?per la polizia comunale

> 250 m? per i Servizi della Squadra comunale e magazzino dell'’Azienda comunale acqua potabile
(ACAP)

Focalizzandoci a quanto precedentemente previsto per l'allora richiesta di credito per il progetto in
esame, lo stabile era destinato ai servizi tecnici del Comune (UTC + ACAP), alla polizia comunale ¢ ai
servizi del territorio (Squadra comunale).

Attualmente gli obiettivi progettuali sono in parte cambiati.

Come riferito in occasione della seduta di Consiglio comunale di presentazione del Piano delle opere
del 3 febbraio 2025, a seguito di approfondimenti sulle esigenze logistiche dei servizi tecnici comunali,
ad inizio della presente legislatura il Municipio ha dovuto - suo malgrado - constatare come gli spazi
previsti nel progetto di ristrutturazione dello stabile ex posta fossero insufficienti per ospitare il perso-
nale amministrativo dellUTC e ACAP, in particolare in caso di futuri potenziamenti.

A fronte di questa costatazione, il Municipio ha qguindi deciso di destinare gli spazi del futuro stabile
ristrutturato non piu ai servizi tecnici comunali, bensi ai servizi sociali e di prossimita, i quali - in ragione
dei loro effettivi piu ristretti - s'inseriscono adeguatamente e consentono una sistemazione pit equili-
brata e funzionale, evitando forzature e garantendo un maggior benessere complessivo ai fruitori di tali
spazi.

Oitre alla Polizia Intercomunale del Piano, i nuovi servizi che si prevedono d'insediare sono i seguenti:
> Autorita Regionale di Protezione (ARP)

> Ufficio opere social

> Giudicatura di pace

> Ufficio conciliazione in materia di locazione

Trattasi dei servizi di prossimita che it Municipio ha ritenuto opportuno concentrare in un'unica sede,
anche per la loro affinita tematica legata alla sicurezza sociale.

E inoltre importante sottolineare che la maggior parte dei servizi che occuperanno lo stabile corrispon-
deranno al Comune un canone di locazione.
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La richiesta di un credito supplementare oggetto del presente messaggio municipale riguarda i se-
guenti aspetti poi descritti pit nel dettaglio:

> nuovo concetto di riscaldamento, condizionamento dell'aria e ventilazione

aggiornamento dell'involucro termico

altre modifiche generali del progetto per i nuovi obiettivi progettuali

attualizzazione dei costi del preventivo giugno 2021 ad oggi

aumento dell'imposta sul valore aggiunto (IVA)

M VY N Y

Il progetto della piazza antistante (al momento allo stadio di progetto di massima - concluso - e relativa
richiesta di credito) sara presentato con messaggio municipale separato.

2. ILPROGETTOINDETTAGLIO

Come il progetto precedente, il concetto d'intervento rimane ugualmente conservativo.

Gli incarichi di progettazione sono rimasti i medesimi.

A seguito della rivisitazione del progetto, gli incarichi sono tuttavia stati aggiornati rispettando la pro-
cedura della LCPubb.

Al punto 3 "Preventivo” si nota che le variazioni degli onorari, malgrado la richiesta del credito supple-
mentare, hanno avuto una riduzione complessiva del 15 %, pari a circa CHF 70'000.00.
Questariduzione & il risultato dell'aggiornamento degli onorari per i quali sono gia stati firmati i contratti
SIA, che nel preventivo per la richiesta del credito iniziale erano ancora ignoti e sovrastimati.

21 Organizzazione degli spazi

Lo stabile avra differenti accessi: al piano terra, in prossimita dell'attuale entrata, sono previste le en-
trate pubbliche, una per I'accesso della Polizia Intercomunale del Piano e una per i servizi sociali.
L'accesso per i collaboratori dei servizi sociali sara anch'esso al piano terra ma collocato ad ovest
dell'edificio.

Per gli agenti di polizia |'accesso sara al piano seminterrato, in prossimita degli spogliatoi.

L'accesso della polizia portera direttamente allo sportello.

Oltrepassando lo sportello risiedono due aree di lavoro, una per 'accoglienza e un'altra per gli agenti
(postazioni di lavoro open space).

Il vice Comandante della polizia avra un ufficio riservato.

L'accesso dei servizi sociali porta all'atrio di accoglienza.

Quest'ultimo ¢ affiancato dalle salette per le riunioni modulabili in base alle necessita e al servizio per
gli utenti.

L'atrio d'accoglienza offre l'opportunita di accedere ai vari sportelli di ricezione per I'ARP, i servizi so-
ciali, ja Giudicatura di pace e I'Ufficio di conciliazione.

Al dila degli sportelli vengono ubicati i vari uffici, i servizi e il locale pausa.

Al piano seminterrato si dedica una superficie come deposito per la Squadra comunale e un archivio.
| servizi sociali possono accedervi unicamente con l'ascensore, decisione motivata dal fatto che si de-
dica loro soltanto un locale archivio (prevista una porta di servizio in caso d'emergenza).

Mentre la polizia pud usufruire anche della scala esistente in quanto risiedono gli spogliatoi, i servizi, it
locale pausa e la sala riunioni/interrogatori.

La polizia ha inoltre a disposizione un'autorimessa per due veicoli.
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Infine ci sono i locali tecnici.

Maggiori dettagli sulla ripartizione degli spazi e le rispettive superfici si possono trovare nella relazione
tecnica allegata allestita dallo Studio d'architettura Guscetti.

2.2 Modifiche generali

Le modifiche generali del progetto hanno portato ad un aumento di circa il 19 % della richiesta del cre-
dito supplementare, ossia di CHF 170'000.00.

Di seguito vengono descritte le modifiche piu rilevanti:

> ampliamento degli spogliatoi della polizia (trasformando il rifugio a questo scopo) e migliora-
mento dell'arredo;

> riorganizzazione dei percorsi, eliminando i percorsiin comune tra polizia e servizi sociali (modifica
necessaria viste le rispettive esigenze);

> separazione del deposito della Squadra comunale;
la riorganizzazione degli uffici e delle salette riunioni ha portato ad implementare maggiori suddi-
visioni, miglioramento del confort acustico e un aggiornamento sull'arredo;

> l'impianto elettrico e stato aggiornato sia in base alle esigenze del nuovo insediamento che alle
esigenze della nuova impiantistica;

> aggiornamento della ponderazione delle riserve e degli imprevisti in proporzione al nuovo credito
totale necessario.

La sistemazione esterna € subordinata al progetto dell'architetto e pianificatore Tiziano Schirch, il
quale ha ricevuto dal Municipio un mandato per l'allestimento di un progetto di massima presentato
recentemente.

Al momento & in corso la procedura per il mandato di progetto definitivo che verra poi sottoposto nei
prossimi mesi al Consiglio comunale per approvazione, verosimilmente in occasione della seduta del
9 dicembre 2025.

Per il Municipio la rigualifica delio spazio pubblico circostante lo stabile rappresenta un obiettivo prio-
ritario, che costituisce il vero valore aggiunto dellintera operazione per linsieme della cittadinanza.

2.3 Struttura

Strutturalmente l'aggiornamento proposto non ha influito in modo rilevante sui costi di costruzione se
non come riportato al punto 2.8 "Aumento dei costi generali* a seguito dell'aggiornamento dei costi al
rincaro.

2.4 Impiantistica

[l nuovo concetto di riscaldamento, condizionamento dell'aria e ventilazione influisce molto sulla cifra
richiesta di credito supplementare.

La produzione di caldo e freddo avverra tramite due pompe di calore reversibili.

Emissione di caldo e freddo (in contemporanea) negli uffici e nelle sale riunioni al piano seminterrato e
al piano terra tramite ventilconvettori ad acqua integrati nei soffitti.

L'immissione di aria, sempre tramite ventilconvettori, &€ correlata da un'unita di trattamento per il ricam-
bio igienico.
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La rivalutazione dell'impianto sanitario prevede invece un risparmio.

L'aggiornamento dell'impiantista & il motivo alla base della richiesta del credito supplementare di circa
il 39 %, pari a CHF 350'000.00.

Il nuovo impianto rappresenta un'importante miglioria a quanto previsto nel progetto iniziale.

2.5 Aggiornamento dell'involucro termico

Conlo scopo di migliorare 'efficienza dell'edificio in relazione aila nuova impiantistica e alle modifiche
generali, anche l'involucro termico & stato opportunatamente aggiornato.

Malgrado gli accorgimenti previsti, esso influisce minimamente (oltre agli aumenti previsti al punto 2.8)
sulla richiesta del credito supplementare, ossia a circa il 3 % pari a CHF 26'000.00.

2.6 Sostanze pericolose

Il rapporto d'ispezione sostanze nocive ha rilevato materiali contenenti amianto fortemente agglome-
rato.

Dove sara necessario o dove eserciteranno un pericolo per la salute questi materiali saranno bonificati
secondo le direttive SUVA.

2.7 Impianto fotovoltaico

L'impianto fotovoltaico & stato preventivato come gia previsto nel MM N° 14/2021.

Pur considerando gli aumenti generalizzati dei prezzi, I'evoluzione tecnologica ha permesso un aggior-
namento del progetto che mantiene la stessa potenza nominale di 65 kWp, riducendo pero la superfi-
cie occupata dai pannelli di 40 m?, ossia da 2560 m2a 210 m2,

2.8 Aumento dei costi generali

In modo contenuto e in proporzione allinvestimento generale, I'aumento dell'lVA dal 7.7 % all'81 % in
vigore dal 1° gennaio 2024 ha portato ad un rincaro del credito approvato di circa CHF 14'000.00.

Decisamente pill significativo risulta il rincaro complessivo, stimato sulla base della tabella dell'Ufficio
federale di statistica dell'aprile 2025, che ammonta a circa 1.7 % del credito approvato, corrispon-
dente a circa CHF 410'000.00.

2.9 Lavoriesterni

| rincari riscontrati nel preventivo in merito ai lavori esterni anche se le percentuali illustrate possono
dare un'impressione differente sono riconducibili prevalentemente al rincaro menzionato al punto 2.8.

3. PREVENTIVO (+/-10 %)

Nella tabella riassuntiva seguente sono riportatii costi di costruzione principali paragonati al preventivo
approvato dal Consiglio comunale il 13 giugno 2022.
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Per i dettagli si rimanda al preventivo allegato.
| colori nelfa colonna delle percentuali indicano la seguente variazione:

onorari
costi immutati o ridotti
aumenti dovuti al rincaro dal 2021 ad oggi
! aumenti causa aggiornamento del progetto
ICCC PREV.MM 14/2021 PREV.08.07.2025 %
TOTALE (IVA inclusa) 3487'900.00 438800000 | *208%
1 Lavori preliminari 278'949.00 303'874.00 +89%
n Demolizioni e sgombero 237'949.00 26637400 | +1.0%
19 |Onorari 4r000.00 4750000 | *t168%
2 |Edificio 2'393'094.00 306151200 | *279%
21 [Costruzione grezza 310'610.00 34547100 C +112% |
22 |Costruzione grezza 2 612'034.00 619'981.00
23 |lmpianti elettrici 245'990,00 320'600.00
24 |Impianti di riscaldamento e ventilazione 274'700.00 655'000.00
25 |Impianto sanitario 87:300.00 6500000 | 258%
26 {Impianto di trasporto 30000.00 3400000 [ +183%
27 |Finiture! 319'910.00 444'675.00
28 |Finiture 2 222'550.00 262'295.00
29 |Onorari 390'000.00 3814'590.00 193%
Attrezzature d'esercizio 130'000.00 13000000 | *00%
4 |Lavoriesterni 71150.00 939500 | *+285%
41 |Costruzione grezza e finiture 24'500.00 39'425.00 - +609%
42 |Giardini 6000.00 770000 | +288%
43 |Impianto elettrico 1500.00 150000 | *00%
46 |Piccolitracciati 29'150.00 3277000 | T124%
49 |Onorari 10'000.00 1000000 | *00%
5 |Costi secondari e conti transitori 269'407.00 350'834.00 | *+302%
51 |Autorizzazioni, tasse 0.00 0.00 +0.0%
52 |Campioni, modelli, riproduzioni 16'000.00 17'000.00 - +183%
53 |Assicurazioni 5000.00 500000 | *00%
57 |Imposta sul valore aggiunto (IVA) 249'407.00 328'834.00 | s
6 Riserva, imprevisti 150'000.00 220'000.00 +477 %
Arredamento 195'300.00 230138500 | +179%
90 |Arredamento 135'000.00 140588500 | +44% |
93 | Corpiilluminanti 47'300.00 76'000.00
94 |Piccolo inventario, segnaletica 3000.00 3'500.00 +16.7 %
95  |Onorari 10000.00 1000000 | *00%
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4.  INCIDENZA FINANZIARIA

Riferimento al preventivo 2025 e incidenza sulla gestione corrente.

L'opera figura nel preventivo degli investimenti 2025 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 & legato alle opere “Costruzioni edili®, in base al
guale va stabilita la durata e quindi 'ammontare dell'ammortamento.

Le nuove basi legali sono dettate dall'art. 165 LOC e dall'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 legaliil calcolo dell'ammortamento dell'investimento qui proposto eipotizzato
come segue:

Tipologia Importo netto Durata Periodo Ammortamento annuo
Costruzione edile 840'000.00 40 2028-2068 21000.00
Arredamento 60'000.00 20 2028-2048 3000.00

Per quanto riguarda i costi d'interesse, essi sono calcolati come costo teorico sul residuo a bilancio;
questo implica un dato medio per 10 anni di CHF 15'975.00 annui.

In sintesi, si riassume l'impatto sulla gestione corrente (aumenti di spesa):

> ammortamento (dato costante annuo; periodo massimo 2027-2067) CHF 24'000.00

> interessi (dato medio su 10 anni) CHF 15'975.00
TOTALE CHF 39'975.00

5. CONCLUSIONI

I Municipio sottolinea l'importanza di rivitalizzare questo edificio che attualmente ¢ utilizzato fimitata-
mente senza sfruttare appieno il suo potenziale.

La sua ristrutturazione e trasformazione € un primo passo essenziale verso la riqualifica degli spazi
amministrativi.

Portare atermineil progetto diristrutturazione dello stabile ex posta permettera di concludere unlungo
iter durato quasi un decennio e mettere a disposizione della popolazione in tempi brevi un edificio am-
ministrativo rinnovato, compiendo cosi un primo passo essenziale verso la riqualifica degli spazi am-
ministrativi comunali.
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I Municipio confida pertanto nel sostegno del Consiglio comunale per 'approvazione di questo impor-
tante progetto e, con riferimento alle considerazioni espresse, chiede di voler

RISOLVERE:

1. Al Municipio € concesso un credito di costruzione supplementare di CHF 900'000.00 per la ri-
strutturazione e la trasformazione della proprieta comunale "ex edificio postale" (fondo 1279
RFD).

2. L'importo & daindicare nel bilancio 2026 al conto degli investimenti; il credito decade se non uti-
lizzati entro tre anni dalla presente decisione.

3. llcreditoin questione (indice dei costi aprile 2025) sara adeguato alle dimostrate variazioni del'in-
dice dei costi di costruzione.

Con distinta stima,

Municipio di Minusto

vice $indaco Segretario

avv. _s;%d o0 Mazzoleni

Allegatl R o A S A Y B
- progetto definitivo Studio d'architettura Guscetti

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