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1. INCARICO 
 
 
 
Incarico aggiornamento del progetto definitivo per la ristrutturazione dello stabile ex posta, con l’inserimento dei servizi sociali (AVS, 

Assistenza Opere Sociali, ARP), Ufficio di Conciliazione, Giudicatura di Pace, Polizia e magazzino/deposito squadra comunale. 
 
 
 
Team di progettazione architetto Guscetti studio di architettura e pianificazione, Minusio 
 
 direzione lavori Studio Respini architetti, Minusio 

 
ingegnere civile Pianifica sa, Locarno 
 
ingegnere elettrotecnico Prologica di F. Trotta, Locarno 
 
ingegnere RVCS VRT SA, Taverne 
 
fisico della costruzione Ecocontrol sa, Locarno 
 
specialista incendio ing. Daniele Pedrazzi, Losone 
 
sostanze pericolose Iprac consulenze, Losone 
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2. FONDO 
 
 
 
Ubicazione:   Elemento centrale nella struttura urbana di Minusio 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
EX POSTA  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Analisi urbanistica, elementi primari – “studio urbanistico via San Gottardo” novembre 2017- studio Guscetti  
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 Edificio situato nel comparto Mezzaro, tra via dei Paoli e via Verbano, in prossimità della piazza Crocifisso-Oratorio. 
 Comparto centrale lungo via San Gottardo che potrebbe essere oggetto di una riqualifica. Collegamento diretto con la futura stazione 

TILO attraverso via Verbano. 
 

 
    Visione per una sequenza di microcentri di quartiere – “studio urbanistico via San Gottardo” novembre 2017- studio Guscetti 
 
Superficie: part. 1279 2’701 m2 
 
 
Iscrizione a RFD: A. fabbr. abitato 540 m2 

B. fabbricato 4 m2 
c. piazzale 815 m2 
d. strada 206 m2 

 e. giardino 876 m2 
 f. strada 260 m2 

Totale 2’701 m2 
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Servitù e oneri: O. limitazione d’altezza costruzione a favore part. 1278 
 O. passo pedonale con ogni veicolo a favore part. 1278 
 D. limitazione distanza costruzioni a carico part. 1278 
 D. passo pedonale con ogni veicolo a carico part. 1278 
  
 La limitazione di altezza è di m. 8.00, misurati da un caposaldo a quota 237.08 m.s.l.m. al colmo del tetto, per una quota massima di 245.08. 
 La servitù di altezza interessa la porzione nord del fondo. 
 La quota del pianterreno dello stabile attuale è 236.95 m.s.l.m. mentre la quota superiore delle travi è 241.75 m.s.l.m., inferiore di metri 

3.33 rispetto al massimo consentito. 
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Norme edilizie: Zona AP-EP – nr.54 edificio amministrativo (posta) 

 
 NAPR, art.58. cpv. 3: “Nella zona AP/EP si applicano i medesimi parametri edilizi della zona edificabile adiacente che consente un maggiore sfruttamento edilizio.” 
 
 zona edificabile adiacente zona residenziale intensiva (R5) 
  
 indice di occupazione (SE) 30% *50% al pianterreno 
 indice di sfruttamento (SUL) 1 ** +0,1 abbuono per stabili adibiti ad attività di servizio o commerciali 
 area verde minima 1/3 del *50% libero da costruzioni 
 altezza massima 16.50 m 
 distanza da confini 5.00 m 
 distanza tra edifici 10.00 m 
 distanza dalle strade 4.00 m 
  

* NAPR, art. 30. a), cpv. 5: “…Nel caso di stabili adibiti a negozi, uffici, attività di servizio o commerciali, la superficie da mantenere libera da costruzioni può essere ridotta 
al 50% della superficie edificabile, limitatamente al piano terreno.” 
** NAPR, art. 30. a), cpv. 4: “Vengono concessi i seguenti abbuoni in supplemento all'indice di sfruttamento massimo: … +0,1 nel caso di stabili adibiti a negozi, uffici, 
attività di servizio o commerciali nella misura di almeno il 20% della SUL totale. È concesso il cumulo massimo di due abbuoni.” 

  
 Relazione con il piano d’agglomerato del locarnese PaLoc3: Misura IN4 Sviluppo centripeto dell’area centrale di Minusio 
  in prossimità della fermata ferroviaria Tilo. 
 
  Misura IN6.4 Riqualifica asse urbano principale Minusio via San  
  Gottardo (tratta ponte Remorino - Verbanella). 
 
  Misura IN7.2 Riqualifica assi urbani secondari Minusio via Verbano 
 Misura IN14 Riorganizzazione parcheggi e riqualifica spazi pubblici. 
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Potenzialità edificatorie: superficie edificata massima (SE): m2 2’701.00  x 30 % = m2 810.30 
 * pianterreno:  m2 2’701.00  x 50 % = m2 1'350.50 
  
 SE stabile esistente: dati domanda di costruzione m2 572.27 
 
 SE residua:    m2 237.73 
 SE residua a pianterreno:    m2 768.23 
 
 superficie utile lorda massima (SUL): m2 2’701.00  x **1.1 = m2 2'971.10 
  
 SUL stabile esistente: dati domanda di costruzione m2 619.05 
 SUL residua    m2 2'352.05 
  
 area verde minima (AV): m2 2'701.00  x *50% x 1/3 = m2 450.17 
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3. STABILE ESISTENTE 
 
 
Caratteristiche: Stabile destinato ad ufficio postale edificato a fine anni ’70. 
 All’inizio degli anni’90 è stato aggiunto il montacarichi interno, spostamento cabine telefoniche interne e riorganizzazione dell’atrio 

caselle postali. 
 Edificio organizzato su due piani, con accessi pedonali e veicolari da via Mezzaro e da via dei Paoli. 
 Costruzione è in cemento armato con finitura bocciardata a facciavista, chiara struttura statica con facciate portanti e travi sul tetto 

che permettono una pianta completamente libera da pilastri a livello del pianterreno. 
 Stratigrafia interna dei muri perimetrali con isolazione di 4/5 cm e rivestimento interno in mattoni da 6 cm. 
 Altezze dei locali molto generose: 3,30 m / 3,80 m a pianterreno e 3,50 m, / 2,60 m al piano seminterrato. 
 Impianto di riscaldamento: produzione di calore con caldaia a nafta datata 2003 e distribuzione tramite radiatori posizionati sotto alle 

finestre. 
 Impianto di raffreddamento/ventilazione a pianterreno con apparecchi split a plafone. 
  Impianto elettrico e finiture interne usuali per locali adibiti ad ufficio, magazzino e/o deposito. 

Serramenti in alluminio originali, con inferiate verso l’esterno. 

 (1975, archivio studio Guscetti) 
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Contenuti: pianterreno portico – 36.4 m2 
  atrio, sportelli, uffici, amministrazione, bussola, ecc… -210 m2 
  messaggeria, caselle, montacarichi – 197 m2 

  area di carico/scarico coperta – 74 m2 
 
 piano -1 servizi, spogliatoi, soggiorno, disponibile – 110 m2 
  rifugio e locali tecnici - 95 m2 

  autorimessa/antiquariato – 250 m2 

  portico coperto – 14 m2 
  
 parcheggi esterni pianterreno: 19 posti auto scoperti 
  piano -1: 3 posti auto scoperti 
 
 totale superficie interna 862 m2 

 

 totale superficie esterna coperta 131 m2 
 
 
Volume e superfici SIA 416: Superficie di piano (SP) totale  m2  972.0 

 Superficie di piano esterna (SPE) totale  m2  131.0 
 Volume edificio totale  mc 3’900 

Volume edificio con chiusura portico ovest totale  mc 4’200 
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4. PROGRAMMA DEGLI SPAZI 
 
 
 
Polizia atrio sportello  8 m2 
 ufficio capoposto  15 m2 
 open space agenti  28 m2 
 ufficio sportello  31 m2 
 atrio / accesso di servizio  20 m2 
 sala riunioni / interrogatori  14 m2 
 servizi agenti e spogliatoi  75 m2 
 locale pausa  19 m2 
 corridoio / disponibile   13 m2 
 totale   223 m2 
  
 autorimessa e deposito  80 m2 
 
 posteggi interni 2 veicoli + 5 bici/motocicli 
 posteggi esterni  3 veicoli 
 
 
 
 
Atrio entrata servizi sociali   41 m2 
 
 
AVS 2 uffici  33 m2 

Assistente Sociale 1 ufficio  15 m2 
 totale  48 m2 
 
 Ricezione condivisa   10 m2 
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ARP ricezione  13 m2 
 uffici collaboratori e direzione  103 m2 
 deposito, guardaroba e servizi   30 m2 
 circolazione + zona fotocopie  30 m2 

 totale  176 m2 
 
Giudicatura di Pace ufficio giudice di pace  15 m2 
 saletta riunioni  15 m2 
 totale  30 m2 
 
 Ricezione condivisa   9 m2 
 
 Locale pausa condiviso   13 m2 

 
 
Salette modulabili saletta 1  19 m2 
 saletta 2  10 m2 
 saletta 3  34 m2 
 totale  63 m2 
 
 
 
Archivi archivio 1  23 m2 
 archivio 2  26 m2 
 totale  49 m2 
 
 
 
Deposito/magazzini comunali   143 m2 
 
 
 
Locali tecnici   29 m2 
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5. PROGETTO DEFINITIVO 
 
 
Scelte architettoniche il concetto di intervento propone una ristrutturazione conservativa dello stabile esistente con l’inserimento dei contenuti previsti per i 

servizi sociali e la polizia. 
 
A livello architettonico la qualità dello stabile è data in particolare dal suo sviluppo orizzontale, dall’altezza limitata e dall’ampio spazio 
pubblico a monte. 
Si ritiene pertanto che la valorizzazione di questo luogo non è da ricercare nella modifica del carattere dell’edificio ma piuttosto nella 
riqualifica dello spazio pubblico quale “microcentro” di quartiere, come ipotizzato nello studio architettonico urbanistico di via San 
Gottardo (Studio Guscetti 2017). 
Lo stabile si presenta in buone condizioni, dispone di spazi interni ampi e flessibili che si possono adeguare alle nuove esigenze. 
La modifica più importante riguarda la chiusura del portico nell’angolo sud ovest per ricavare maggiore superficie da destinare ad 
uffici. 

 
 
La piazza pubblica il progetto per la riqualifica della piazza pubblica sarà oggetto di un mandato separato. 
 
 
Organizzazione degli spazi il progetto prevede due ingressi dal fronte pubblico all’edificio amministrativo, separati per polizia e servizi sociali. Gli ingressi sfruttano 

il portico attuale. Le sale riunioni sono ubicate in prossimità dell’accesso allo scopo di permetterne l’utilizzo al di fuori degli orari 
d’ufficio.  
A livello della piazza trovano spazio gli uffici della polizia e quelli della giudicatura di pace lungo il fronte nord, mentre lungo il fronte 
sud si sviluppano principalmente quelli dell’ARP, assistente sociale e AVS.  
Al piano seminterrato il progetto cerca di sfruttare al meglio le superfici attuali. Per la polizia sono disponibili oltre all’entrata di servizio, 
il locale interrogatorio, la zona pausa, i servizi e l’autorimessa per i veicoli. Trovano posto inoltre il locale tecnico, gli archivi e il 
magazzino/deposito a disposizione dei servizi tecnici. 

 
 
Concetto energetico per quanto concerne l’involucro termico della parte esistente, è previsto di intervenire isolando termicamente tutto il piano terra, 

mentre solo puntualmente al piano -1. 
 Anche l’ampliamento previsto al piano terra verrà ben isolato termicamente. 
 
 È prevista la posa di un impianto di ventilazione per l’intero edificio 
 
 Grazie agli accorgimenti previsti sia a livello di involucro termico che di impianti tecnici (in particolare la posa della nuova 

termopompa, dell’impianto fotovoltaico e della ventilazione), l’edifico rispetterà i requisiti per ottenere la certificazione Minergie, così 
come richiesto dal RUEn per la ristrutturazione completa e la costruzione di nuovi edifici pubblici. 
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6. PREVENTIVO DI COSTO + / - 10%  
 
 
Ristrutturazione stabile esistente 1.  LAVORI PRELIMINARI CHF  303’874.- 

 
2.  EDIFICIO CHF  3'061’512.- 

 
3.  ATTREZZATURA D’ESERCIZIO  CHF  130'000.- 
 

 4.  LAVORI ESTERNI CHF  91'395.- 
 
5.  COSTI SECONDARI CHF  350’834.- 

 
 6.  RISERVA, IMPREVISTI  CHF  220'000.- 
 

9.  ARREDAMENTO CHF  230’385.- 
 
 TOTALE PREVENTIVO DI COSTO ± 10% iva incl. CHF  4'388’000.- 

 
 
 
Preventivo dettagliato v. capitolo 11;  

N.B.: rispetto al progetto precedente Servizi urbani-UTC-ACAP, abbiamo un aumento dei costi di ca. 900'000.- . 
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7. STIMA DELLE TEMPISTICHE 
 
 
 
Stima delle tempistiche - messaggio municipale, credito CC per la realizzazione; ottobre 2025 
 

 - sviluppo progetto d’appalto, appalti e progetto esecutivo,  6 mesi 
 

 - realizzazione  14 mesi 
 

 totale  20 mesi 
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8. DESCRITTIVO TECNICO 
 
NB. La descrizione è stata allestita secondo il codice svizzero dei costi di costruzione (CCC). 
 

1. Lavori preliminari: 
 

Rilievi, rilievo canalizzazione, sondaggi vari. 
Misure di sicurezza, costruzioni provvisorie. 
Demolizioni e rimozioni impianti, pavimenti e piastrelle 
Demolizioni strutturali zona ascensore, formazione nuove aperture, adattamento aperture esistenti. 
Demolizione soffitto in gesso piano mansardato. 
Adattamenti a linee e condotte esistenti. 
Bonifica amianto 
Misurazioni radon 

 
 

2. Edificio 
21 costruzione grezza 1 
 
Opere da impresario costruttore: 
Impianto di cantiere, recinzioni, allacciamenti provvisori, trasporti. 
Ponteggi di facciata, incluso sporto lattoniere, scala e rivestimento di rete 
Scavo parziale interno per fossa ascensore e canalizzazioni interne. 
Opere in calcestruzzo vano ascensore e ampliamento: lavori preliminari, casseri, risparmi e inserti, armatura e calcestruzzo. 
Opere murarie: formazione di pareti in cotto, tamponamenti, aiuti artigiani e regie 
 
 
22 costruzione grezza 2 
 
Finestre, porte esterne 
Sostituzione serramenti con serramenti in legno metallo o metallo, con vetri isolanti tripli. 
Porte d’entrata portico. 
 
Opere da lattoniere 
Opere di lattoneria in rame in sostituzione di quelle esistenti. Canali, converse, pluviali e ghiaia. 
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Coperture di tetti 
Isolazione termica del tetto piano (PUR 140 mm), nuova impermeabilizzazione 
e posa di sei nuovi lucernari. 
 
Sigillature e isolamento speciale 
Impermeabilizzazioni di raccordi ai nuovi serramenti. 
Sigillature ignifughe di passaggi murali e rivestimenti antincendio. 
 
Trattamento delle superfici esterne 
Pulizia delle pareti esterne in calcestruzzo bocciardato con idropulitrice e trattamento idrofobizzante. 
 
Serramenti, elementi frangisole esterni 
Nuove tende a caduta verticale al piano terreno con profili guida incassati. 
Protezione solare interno uffici e sale riunioni al piano terreno. 
Tenda oscurante per sale riunioni al piano terreno. 
 
23 Impianto elettrico 
Rifacimento completo delle installazioni: 
- corrente forte 
- corrente debole 
- rete informatica (senza parti attive di competenza parte informatica committente) 
- illuminazione 
- suoneria 
- allarmi 
- videosorveglianza 
- cartelle elettriche 
- controllo accessi 
- domotica 
 
 
24 Impianto di riscaldamento e condizionamento dell’aria 
(escluse predisposizioni per eventuali ampliamenti) 
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Smontaggio completo dell’impianto esistente (caldaia / scaldacqua / gruppi di mandata / serbatoio olio / corpi riscaldanti ai piani / 
condotte e isolamento in centrale). 
Produzione di caldo e freddo tramite 2 pompe di calore reversibili (gas naturale R290) posate all’esterno dello stabile. 
Stoccaggio dell’energia: 
- riscaldamento: 1 accumulatore da 1'500 l. 
- raffreddamento: 1 accumulatore da 1'000 l. 
Distribuzione dell’energia tramite: 
- 1 gruppo di mandata corpi riscaldanti (nuovi e ripristino esistenti) 
- 1 gruppo di mandata riscaldamento ventilconvettori ad acqua 
- 1 gruppo carica accumulatore per acqua calda sanitaria 
- 1 gruppo di mandata riscaldamento batteria monoblocco di ventilazione 
- 1 gruppo di mandata raffreddamento ventilconvettori ad acqua 
- 1 gruppo di mandata raffreddamento batteria monoblocco di ventilazione 
Allacciamento ventilconvettori a 4 tubi con condotte in acciaio inossidabile con guaine isolanti per condizionamento. 
Allacciamento dei corpi riscaldanti con condotte in acciaio con guaine isolanti per riscaldamento. 
Emissione di calore tramite i corpi riscaldanti esistenti per gli spogliatoi e servizi al PC e nuovi corpi riscaldanti per i servizi al PT. 
Emissione di caldo o freddo (in contemporanea) negli uffici e sale riunioni (PC e PT) tramite ventilconvettori a 4 tubi ad acqua posati 
nei doppi soffitti. 
 
 
Impianto di ventilazione 
(escluse predisposizioni per eventuali ampliamenti) 
Unità di trattamento dell’aria (monoblocco) per il ricambio igienico dell’aria negli uffici e sale riunioni al PC e PT, con scambiatore di 
calore, ventilatori, batteria di riscaldamento, batteria di raffreddamento, filtri. 
Immissione dell’aria “neutrale”, 26°C in estate e 21°C in inverno. 
Immissione dell’aria nei singoli uffici tramite i ventilconvettori posati nel doppio soffitto. 
Aspirazione dell’aria tramite griglie posate nel doppio soffitto sopra le porte. 
Aspirazione dell’aria fresca (griglia) ed espulsione dell’aria viziata (torrino) del monoblocco previste sulla copertura. 
Distribuzione dell’aria trattata tramite canali in lamiera zincata isolati esternamente con lana di roccia e rete di protezione. 
Aspirazione dei nuovi servizi al PT tramite ventilatori singoli posati nei locali. 
Espulsione dell’aria direttamente fuori tetto, tramite condotte circolari in lamiera zincata. 
Compensazione dell’aria da sotto le porte dei servizi verso il corridoio. 
Per i servizi al PC, ricambio dell’aria tramite le finestre. 
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25 Impianti sanitari  
(escluse predisposizioni per eventuali ampliamenti) 
Smontaggio della batteria sanitaria esistente. 
Produzione d’acqua calda sanitaria tramite le pompe di calore. 
Produzione dell’acqua calda tramite produttore istantaneo, stoccaggio dell’energia necessaria in 1 accumulatore da 800 l (con 
resistenza elettrica addizionale da 10.0 kW) per gli spogliatoi e servizi al PC e PT. 
Nuovi apparecchi sanitari per i servizi al PT (gli apparecchi esistenti al PC non vengono sostituiti). 
Approvvigionamento d’acqua fredda tramite la nuova batteria sanitaria, (apparecchi sanitari / carica scaldacqua / rubinetti esterni). 
Distribuzione dell’acqua calda e fredda sanitaria tramite condotte in acciaio inossidabile sino alla cassetta di distribuzione, 
allacciamento dei singoli apparecchi con condotte in materiale sintetico. 
Nuovi allacciamenti per i servizi al PT, ripresa nella centrale termica degli allacciamenti esistenti per gli spogliatoi e servizi al PC. 
Nuove condotte di scarico acque reflue per i servizi al PT, con colonne di ventilazione fuori tetto ed allacciamento alla canalizzazione 
esistente al PC. 
Modifica delle condotte acque meteoriche in base alla nuova disposizione dei locali al PT; i pozzetti di scarico in copertura non 
vengono toccati dall’intervento. 
Nuove condotte per lo scarico dell’acqua di condensa ventilconvettori, allacciati alle colonne acque meteoriche esistenti 
Allacciamenti dei rubinetti esterni, delle vasche e dei giochi d’acqua con acqua alta pressione, esecuzione con condotte in plastica 
posate ne terreno. Esclusi tutti gli impianti specifici per le vasche e i giochi d’acqua all’esterno dello stabile." 
  
Per la disposizione degli apparecchi, come dei tracciati delle condotte e dei canali si richiamano i piani ing. VRT fase 3.32 del 
16.05.2025. 
 
 
26 Impianto di trasporto 
Nuovo ascensore. 
 
 
27 Finiture 1 
 
Opere da gessatore. 
Pareti divisorie in cartongesso per uffici e corpo centrale servizi al piano terreno. 
Rivestimenti di pareti perimetrali in calcestruzzo al piano terreno con isolazione termica (lana di roccia 80 mm), barriera vapore e 
doppia lastra in cartongesso. Compreso architravi e parapetti. 
Lisciature in gesso di nuove pareti. 
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Costruzione metallica 
Corrimano scala interna. 
Cancello zona termopompe. 
 
Opere da falegname 
Porte interne di legno con telaio di metallo verniciato. 
Porte interne EI30 verniciate (vedi attestato antincendio). 
Sportello vetrato polizia con piano di appoggio. 
Sportello ricezione AVS/AI/IPG e ARP+Giudicatura di pace, con piano di appoggio. 
Armadi a muro. 
Scossini interni in legno verniciato al piano terreno. 
 
Serramenti interni 
Parete vetrata corridoio centrale PT 
 
Dispositivi di chiusura 
Pareti a elementi 
Pareti divisorie mobili per sale riunioni. 
 
28 Finiture 2 
 
Pavimenti 
Pavimenti in materiale sintetico uffici al piano terreno incluso zoccolini. 
Pavimenti in piastrelle per nuovi servizi al piano terreno. 
Sistemazione del pavimento esistente al piano cantina in piastrelle. 
 
Rivestimenti di pareti 
Rivestimento di pareti in piastrelle nei nuovi servizi al piano terreno. 
 
Controsoffitti 
Controsoffitti acustici (lastre tipo Herakustik) al piano terreno (uffici, servizi e salette). 
Posa di isolazione termica (50 mm) sotto la soletta del soffitto in calcestruzzo del piano terreno 
(ponte termico). 
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Trattamento delle superfici interne 
Tinteggio di pareti del piano terreno e di pareti al piano cantina (solo quelle necessarie). 
 
 
Deumidificazione dell’edificio 
se necessaria 
 
Pulizia dell’edificio 
Pulizia completa dell’edificio 
 
 
29 Onorari 
 
 

3. Attrezzature d’esercizio 
 

Impianto fotovoltaico  

Impianto fotovoltaico di superficie di ca. 210 mq e ca. 65KWp. L'impianto, per potenza ed efficacia,  
potrebbe coprire anche al 100% il consumo dell'intero stabile ovviamente tenendo in considerazione il grado  
di isolamento ed il grado di incidenza del sole (orario e stagione). 
 
 

 
 
 
 

4. Lavori esterni 
 

sistemazione piazzale ingresso polizia al piano seminterrato 
 
Rimozione superficie verde a ridosso della parete in calcestruzzo, ev. taglio alberi/arbusti. 
Sistemazione ed estensione della superficie in asfalto a formazione di nuovi parcheggi. 
Sistemazione di manto erboso esistente. 
Riposizionamento di lampade esterne. 
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5. Costi secondari 
Autorizzazioni 
Tasse 
Riproduzioni documenti e piani 
Assicurazioni 

 
 
 

6. Riserva /Imprevisti 
 ca. 5% 
 

9. Arredamento 
 Arredamento mobile 
 Armadi 
 Scrivanie con cassettiere 
 Sedie girevoli 
 Tavoli e sedie impilabili 

Tavolini e sgabelli 
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9. PIANTE E FACCIATE PROGETTO – DOMANDA DI COSTRUZIONE, VARIANTE DEL 3 LUGLIO 2025 
  



GSPublisherVersion 248.57.99.58

SCALA  1:200

stampato il 18.08.25
1064-250610_variante.pln

modificato il
STUDIO GUSCETTI - ARCHITETTURA E PIANIFICAZIONE	 ETH - SIA - OTIA
VIA VERBANO 17, 6648 MINUSIO   -   tel. +41917435233 - architetti@guscetti.ch

PIANO SEMINTERRATO1064 - 301

RISTRUTTURAZIONE STABILE AMMINISTRATIVO EX-POSTA - MAPP. 1279 RFD DI MINUSIO
DOMANDA DI COSTRUZIONE - VARIANTE

LOCALE
TECNICO
24.01 m2

LOC.
ELETT.
4.80 m2

ARCHIVIO
23.19 m2

POLIZIA
SPOGLIATOIO

UOMINI
39.99 m2

POLIZIA
CORR.

DIS.
12.45 m2

SERVIZIO
UOMINI
19.29 m2

POLIZIA
SPOGL.
E SERV.
DONNE
15.18 m2

POLIZIA
LOC.

PAUSA E CUCINA
18.80 m2

SALA RIUNIONI /
INTERROGATORI

13.54 m2

ATRIO
ACCESSO
SERVIZIO
19.98 m2

MAGAZZINO 
SQUADRA 
COMUNALE
143.26 m2

AUTORIMESSA
POLIZIA
79.97 m2

ARCHIVIO
26.35 m2

ATRIO
2.80 m2
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LIFT

1 2

EVENTUALE AMPLIAMENTO
ARCHIVIO

3 4

A A

POLIZIA
2 POSTI AUTO COPERTI

VEICOLI DI SERVIZIO
art.56a RLst

POLIZIA
3 POSTI AUTO

VEICOLI DI SERVIZIO
art.56a RLst

SQUADRA COMUNALE
2 POSTI AUTO

VEICOLI DI SERVIZIO
art.56a RLst
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RISTRUTTURAZIONE STABILE AMMINISTRATIVO EX-POSTA - MAPP. 1279 RFD DI MINUSIO
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UFFICIO
AVS

14.26 m2
UFFICIO DOPPIO ARP

20.76 m2

UFFICIO ARP
20.76 m2

ATRIO
11.70 m2

ATRIO
SPORTELLO

8.20 m2

SPORTELLO
POLIZIA
31.05 m2

W.C
DONNE
2.94 m2

W.C
DONNE
2.31 m2

W.C
UOMINI
3.74 m2

W.C
UOMINI
2.31 m2

W.C
DISALBILI

4.90 m2

LOCALE 
PAUSA

12.83 m2

RICEZIONE ARP
12.60 m2

RICEZIONE AVS / IA / IPG / SOCC.
9.69 m2

ASSISTENTE 
SOCIALE
14.75 m2

CORRIDOIO
16.48 m2

POLIZIA
UFFICIO

CAPO POSTO
14.85 m2

GIUDICE DI PACE
29.70 m2

UFFICIO ARP
10.40 m2

UFFICIO ARP
QUATTRO PERSONE + ARCHIVIO ATTIVO

29.61 m2
UFFICIO DOPPIO ARP

20.76 m2

DEPOSITO
3.02 m2

POLIZIA
OPEN SPACE

AGENTI
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ATRIO
5.23 m2

ATRIO
FOTOCOPIE

8.86 m2
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ARP + GIUD.PACE

8.78 m2
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10 POSTI AUTO
(v.tabella Rcpp)
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PARETE MOBILE

PARETE MOBILE

17

A A

SALETTA 3
15 PERSONE

34.20 m2

SALETTA 1
19.02 m2

UFFICIO
AVS

18.87 m2

ATRIO
29.56 m2

SALETTA 2
10.47 m2

PROPRIETARIO E ISTANTE:

PROGETTISTA:

ESISTENTE

DEMOLIZIONE

NUOVO

APPROVATO



GSPublisherVersion 248.57.99.58

SCALA  1:200

stampato il 18.08.25
1064-250610_variante.pln

modificato il
STUDIO GUSCETTI - ARCHITETTURA E PIANIFICAZIONE	 ETH - SIA - OTIA
VIA VERBANO 17, 6648 MINUSIO   -   tel. +41917435233 - architetti@guscetti.ch

PIANO TETTO1064 - 303

RISTRUTTURAZIONE STABILE AMMINISTRATIVO EX-POSTA - MAPP. 1279 RFD DI MINUSIO
DOMANDA DI COSTRUZIONE - VARIANTE

5.
50

1.
60

17
.3

0

36.72

20.80 15.92

18
.9

0

1.20

IMPIANTO
FOTOVOLTAICO

ca 210 m2 - 65 kWp

V
ia

 d
e

i 
P

a
o

li

1273

confine

confine

confine

co
nfi

ne

confine

co
nfi

ne

A A

PROPRIETARIO E ISTANTE:

PROGETTISTA:

ESISTENTE

DEMOLIZIONE

NUOVO

APPROVATO



GSPublisherVersion 248.57.99.58

SCALA  1:200

stampato il 18.08.25
1064-250610_variante.pln

modificato il
STUDIO GUSCETTI - ARCHITETTURA E PIANIFICAZIONE	 ETH - SIA - OTIA
VIA VERBANO 17, 6648 MINUSIO   -   tel. +41917435233 - architetti@guscetti.ch

SEZIONE1064 - 304
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-3.40 esist.

±0.00 esist. = 236.95 m.s.l.m.
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+4.80 esist.
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10. PIANI ESISTENTE 
  



ETH - SIA - OTIA DIS.DIM. RAPP.

1:50
6648 MINUSIO
6775 AMBRI

GUSCETTI  STUDIO  D'ARCHITETTURA
BS

POSTA MINUSIO
PROGETTO ESISTENTE

tel. 091 743 52 33
tel. 091 868 14 43
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LOCALE CLIENTI
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11. PREVENTIVO DI DETTAGLIO EDIFICIO 
 



Ristrutturazione stabile Ex-Posta - mappale 1279 RFD di Minusio Preventivo ± 10% - 08.07.2025

guscetti studio di architettura e pianificazione - via verbano 17 - ch 6648 minusio - tel 091 743 52 33 - architetti@guscetti.ch 1/18

CCC RICAPITOLAZIONE GENERALE IMPORTO

1 LAVORI PRELIMINARI fr. 303’874.-

2 EDIFICIO fr. 3’061’512.-

3 ATTREZZATURE D'ESERCIZIO fr. 130’000.-

4 LAVORI ESTERNI fr. 91’395.-

5 fr. 350’834.-

6 fr. 220’000.-

9 fr. 230’385.-

TOTALE (IVA 8.1% inclusa) fr. 4’388’000.-

ARREDAMENTO

RISERVA IMPREVISTI 

COSTI SECONDARI E CONTI TRANSITORI



Ristrutturazione stabile Ex-Posta - mappale 1279 RFD di Minusio Preventivo ± 10% - 08.07.2025

guscetti studio di architettura e pianificazione - via verbano 17 - ch 6648 minusio - tel 091 743 52 33 - architetti@guscetti.ch 2/18

CCC RICAPITOLAZIONE IMPORTO

1 Lavori preliminari fr. 303’874.-
11 Demolizioni e sgombero 256’374.-
19 Onorari 47’500.-
2 Edificio fr. 3’061’512.-
21 Costruzione grezza 1 345’471.-
22 Costruzione grezza 2 619’981.-
23 Impianti elettrici 320’500.-
24 Impianti di riscaldamento 655’000.-
25 Impianto sanitario 65’000.-
26 Impianto di trasporto 34’000.-
27 Finiture 1 444’675.-
28 Finiture 2 262’295.-
29 Onorari 314’590.-
3 Attrezzature d'esercizio fr. 130’000.-

4 Lavori esterni fr. 91’395.-
41 Costruzione grezza e finiture 39’425.-
42 Giardini 7’700.-
43 Impianto elettrico 1’500.-
46 Piccoli tracciati 32’770.-
49 Onorari 10’000.-
5 Costi secondari e conti transitori fr. 350’834.-
51 Autorizzazioni tasse 0.-
52 Campioni, modelli, riproduzioni 17’000.-
53 Assicurazioni 5’000.-
57 Imposta sul valore aggiunto IVA (8.1%) 328’834.-
6 Riserva, imprevisti fr. 220’000.-

9 Arredamento fr. 230’385.-
90 Arredamento 140’885.-
93 Corpi illuminanti 76’000.-
94 Piccolo inventario, segnaletica 3’500.-
95 Onorari 10’000.-

Totale (IVA inclusa) fr. 4’388’000.-
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CCC DESCRIZIONE IMPORTO

1 LAVORI PRELIMINARI 303’874.-

11 Demolizioni e sgombero 256’374.-

112 Demolizioni, rimozioni e sgombero 162’174.-

.1 Pavimentazioni esterne 2’430.-
.1 Pavimentazione in pietra ingresso piano terreno mq 36 55.- 1’980.-
.2 Zoccolature in cemento cabine telefoniche mc 1 450.- 450.-

.2 Pareti e murature 10’000.-
.1 Murature in cotto non portanti al PT mq 90 50.- 4’500.-
.2 Murature in cotto non portanti al PC mq 110 50.- 5’500.-

.3 Pozzi luce adattamenti vari gl 2’000.-

.4 Tetto piano isolato inlcuso lattoneria mq 660 50.- 33’000.-

.5 Finestre, porte e portoni esterni e simili 27’780.-
.1 Smontaggio finestre e porte-finestre contenenti amianto mq 123 100.- 12’300.-
.2 Smontaggio vetro cemento mq 42 80.- 3’360.-
.3 Cabine telefoniche ingresso pz 2 1’650.- 3’300.-
.4 Pareti interne vetrate mq 40 80.- 3’200.-
.5 Serranda gl 2’220.-
.6 Porta autorimessa pz 1 1’700.-
.7 Barriera delimitazione parcheggi pz 1 1’700.-

.6 Protezione solare (lamelle e guide incassate) mq 110 65.- 7’150.-

.7 Davanzali, elementi di mascheramento, inferriate e simili 8’620.-
.1 Davanzali di alluminio m 80 30.- 2’400.-
.2 Inferriate mq 60 55.- 3’300.-
.3 Rivestimenti di alluminio mq 20 55.- 1’100.-
.4 Parapetti di metallo m 40 33.- 1’320.-
.5 Corrimano m 20 25.- 500.-
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.8 Rivestimenti di pavimenti e sottofondi 30’300.-
.1 Tagli e scanalatura pavimenti per nuovi scarici m 30 110.- 3’300.-
.2 Rivestimenti di pavimenti al PT mq 425 50.- 21’250.-
.3 Rivestimenti di pavimenti al PC (polizia) mq 65 50.- 3’250.-
.4 Rivestimento in piastrelle scala gl 1’000.-
.5 Zoccolini m 150 10.- 1’500.-

.9 Elementi in pietra all'interno (scossini) m 88 33.- 2’904.-

.10 Porta tende m 20 22.- 440.-

.11 Armadi a muro mq 18 90.- 1’620.-

.12 Porte interne pz 12 165.- 1’980.-

.13 Soffitti ribassati di metallo o simili mq 180 65.- 11’700.-

.14 Elemento di sollevamento, montacarichi gl 6’000.-

.15 Arredo fisso e sportelli mc 50 225.- 11’250.-

.16 Lavori a regia gl 5’000.-

117 Demolizioni, smontaggi strutture portanti e scavi 75’700.-
(vedi prev. dett. ing. civile)

118 Bonifica amianto 18’500.-

.1 Bonifica amianto 18’500.-
.1 Smaltimento finestre mq 125 70.- 8’750.-
.2 Spese di smaltimento finestre Kg 2’500 2.- 3’750.-
.3 Rimozione di piastrelle e zoccolini contenenti amianto gl 6’000.-

19 Onorari 47’500.-

191 Onorario architetto 30’000.-
192 Onorario ingegnere 6’000.-
194 Consulente radon 6’500.-
197 Consulente amianto 5’000.-
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CCC DESCRIZIONE IMPORTO

2 EDIFICIO 3’061’512.-

21 Costruzione grezza 1 345’471.-

211 Opere da impresario costruttore 345’471.-

.0 Impianto di cantiere 20’000.-

.1 Ponteggi 28’430.-
.1 Impianto cantiere gl 550.-
.2 Ponteggio m2 600 16.- 9’600.-
.3 Noleggio 6 mesi 3600 2.- 7’200.-
.4 Sporto lattoniere m 40 28.- 1’120.-
.5 Noleggio 6 mesi 240 2.- 480.-
.6 Mensole verso facciata (da 30 a 60 cm) m 50 13.- 650.-
.7 Noleggio 6 mesi 300 2.- 600.-
.8 Portali m 5 40.- 200.-
.9 Noleggio 6 mesi 30 6.- 180.-
.10 Copertura ultima corsia ponteggio m 55 28.- 1’540.-
.11 Noleggio 6 mesi 330 2.- 660.-
.12 Plastica copertura m2 500 7.00 3’500.-
.13 Scala m 25 50.- 1’250.-
.14 Noleggio 6 mesi 150 6.- 900.-

.4 Canalizzazioni all'interno dell'edificio (incl. scavo, reinterro e riemp.) gl 7’800.-

.5 Opere di calcestruzzo armato eseguite sul posto (v.prev.dett.ing.civile) 117’956.-
.1 Platea interna ed esterna gl 9’000.-
.2 Vano ascensore gl 29’520.-
.3 Elevazioni in CA gl 50’650.-
.4 Solette in CA gl 13’400.-
.5 Margine per dettagli - 15% 15’386.-

.6 Opere murarie 104’785.-
.1 Protezioni e chiusure provvisorie 5’630.-

.1 Protezioni provvisorie mq 300 6.- 1’800.-

.2 Chiusure provvisore finestre, foglio in PE e intelaiatura mq 125 28.- 3’500.-



Ristrutturazione stabile Ex-Posta - mappale 1279 RFD di Minusio Preventivo ± 10% - 08.07.2025

guscetti studio di architettura e pianificazione - via verbano 17 - ch 6648 minusio - tel 091 743 52 33 - architetti@guscetti.ch 6/18

.3 Porta con chiusura a chiave pz 2 165.- 330.-

.2 Impermeabilizzazioni e lavorazioni diverse e lavori di posa 9’850.-
.1 Lavori di posa in genere gl 4’450.-
.2 Impermeabilizzazioni parti interrate + stuoie m2 20 50.- 1’000.-
.3 Installazioni per per posa ascensore gl 4’400.-

.3 Rinforzi strutturali 51’300.-
(vedi preventivo dettagliato ingegnere civile)

.1 Rinforzi in lamelle di carbonio gl 12’600.-

.2 Puntellazioni gl 7’200.-

.3 Tagli e carotaggi per impianti gl 15’000.-

.4 Ripristino strutture in CA gl 16’500.-

.4 Murature in mattoni 25’405.-
.1 Pareti in mattoni non portanti al PC m2 128 135.- 17’280.-
.2 Davanzali in cemento m 65 125.- 8’125.-

.7 Lavori a regia gl 66’500.-

22 Costruzione grezza 2 619’981.-

221 Finestre, porte esterne, portoni 326’800.-

.4 Finestre e porte finestre di alluminio con vetro triplo 275’800.-

.1 Finestre PT 150’000.-
.1 cm 30 x 245 pz 12 1’000.- 12’000.-
.2 cm 520 x 205 pz 12 8’200.- 98’400.-
.3 cm 520 x 300 incluso porta ingresso pz 2 19’800.- 39’600.-

.2 Finestra speciale PT lato ovest con porta ingresso mq 55 1’400.- 77’000.-

.3 Finestre PC 48’800.-
.1 cm 520 x 130 pz 1 1’000.- 1’000.-
.2 cm 520 x 130 incluso porta d'ingresso pz 1 8’200.- 8’200.-
.3 cm 520 x 65 pz 2 19’800.- 39’600.-
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.5 Porta garage cm 500 x 280 pz 3 17’000.- 51’000.-

Opere da lattoniere 55’300.-

.1 Opere da lattoniere 55’300.-

.1 Pannelli di legno m 200 22.- 4’400.-

.2 Lamiere di acciaio m 200 40.- 8’000.-

.3 Copertine incluso raccordi m 200 78.- 15’600.-

.4 Manto di protezione e stuioia mq 650 28.- 18’200.-

.5 Ghiaia tonda 50 mm mq 650 14.- 9’100.-

126’536.-

.1 Impermeabilizzazione dei tetti piani 126’536.-
.1 Impianto cantiere gl 1’700.-
.2 Pulizia supporto mq 650 4.- 2’600.-
.3 Asciugatura supporto h 12 78.- 936.-
.4 Spatolatura con legante e sabbia quarzo mq 650 11.- 7’150.-
.5 Barriera vapore e imprimitura con risvolti mq 650 20.- 13’000.-
.6 Strato isolante orizzontale 140 mm PUR mq 500 55.- 27’500.-
.8 Impermeabilizzazione mq 650 55.- 35’750.-
.9 Lucernari cm 120 x 120 pz 6 1’700.- 10’200.-
.10 Bocchette, cappelli, converse, paraghiaia gl 5’500.-
.11 Supplemento vasche perimetrali per verde gl 22’200.-

225 Sigillature e isolazioni speciali 22’000.-

.1 Impermeabilizzazioni di raccordi a serramenti m 100 165.- 16’500.-

.2 Rivestimenti antincendio e simili gl 5’500.-

227 Trattamento delle superfici esterne 27’890.-

.1 Opere da pittore esterne 27’890.-
.0 Impianto di cantiere e protezioni gl 1 890.-
.1 Pulizia di pareti con idropulitrice e trattamento idrofobizzante mq 900 30.- 27’000.-

222

224 Coperture dei tetti
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228 Protezione solare 61’455.-

.3 Tende a caduta verticale incluso profili guida incassati mq 141 280.- 39’480.-

.4 Protezione solare all'interno 21’975.-
.1 Protezione solare finestre interno uffici e sala riunioni mq 135 120.- 16’200.-
.2 Tenda oscurante finestre sala riunioni  (lucernari esclusi) mq 35 165.- 5’775.-

23 Impianti elettrici 320’500.-
(vedi preventivo dettagliato ingegnere Elettrotecnico)

231 Gruppi di continuità 28’700.-

.1 Distribuzione principale gl 2’800.-

.2 Distributori secondari gl 14’900.-

.3 Gruppo di continuità gl 11’000.-

232 Collegamenti equipotenziali 79’950.-

.1 Collegamenti equipotenziali gl 850.-

.2 Canali portacavi gl 7’500.-

.3 Canali a parapetto gl 8’500.-

.5 Impianto luce gl 45’800.-

.6 Impianto luce di emergenza gl 3’600.-

.7 Installazione per impianto riscaldamento gl 3’600.-

.8 Installazione per impianto ventilazione gl 10’100.-

236 Installazioni 181’850.-

.1 Termostati riscaldamento e non Wi-Fi gl 8’700.-

.2 Videosorveglianza gl 1’500.-

.3 Impianto cablaggio strutturato gl 73’500.-

.4 Impianti multimediali gl 1’600.-

.5 Impianto richiesta udienza gl 6’650.-

.6 Impianto rilevazione incendio gl 3’500.-

.7 Automazioni edificio gl 56’300.-
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.8 Antenne Wi-Fi (posa) gl 800.-

.9 Videosorveglianza gl 8’500.-

.10 Impianto multimediale gl 6’500.-

.11 Apparcchiatura controllo accessi gl 6’800.-

.12 Antenne Wi-Fi gl 7’500.-

239 Diversi 30’000.-

.1 Smontaggi e demolizioni gl 5’000.-

.2 Imprevisti gl 25’000.-

24 655’000.-
(vedi preventivo dettagliato ingegnere RCVS)

240 Smontaggio impianti 20’000.-

.0 Smontaggio impianto esistente (apparecchiature, radiatori, …) gl 10’000.-
Rimontaggio corpi riscaldanti esistenti al -1 dopo verniciatura

.1 Rimozione tank olio incluso risanamento gl 10’000.-

242 Produzione di calore 479’000.-

.0 Generatore di calore e accessori gl 127’000.-
2x pompe di calore reversibili per posa esterna (caldo/freddo),
accumulatori caldo/freddo
gruppi di mandata

.1 Linee, condotte gl 70’000.-

.2 Rubinetteria, strumenti gl 28’000.-

.21 Emissione calore gl 19’500.-
nuovi corpi riscaldanti con valvole termostatiche al PT 

.22 Emissione di caldo e freddo gl 80’000.-
nuovi corpi riscaldanti con valvole termostatiche al PT 
ventilconvettori caldo e freddo a 4 vie

.3 Dispositivi di regolazione gl 95’000.-

.4 Apparecchiature gl 2’500.-

.6 Isolamento gl 34’000.-

Impianti di riscaldamento, vent. e cond. Aria
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.71 Prestazioni diverse incl. prestazioni tecniche gl 2’500.-

.73 Ponteggi gl 500.-

.74 Opere a regia gl 10’000.-

.75 Imprevisti gl 10’000.-

244 Impianti di ventilazione gl 156’000.-

.0 Apparecchi gl 26’000.-
unità di trattamento aria ricambio igenico
nuovi ventilatori di aspirazione servizi al PT

.1 Linee, canali gl 38’000.-

.2 Rubinetteria, strumenti gl 51’000.-

.6 Isolamento gl 28’000.-

.71 Prestazioni diverse incl. prestazioni tecniche gl 2’500.-

.73 Ponteggi gl 500.-

.74 Opere a regia gl 5’000.-

.75 Imprevisti gl 5’000.-

25 65’000.-
(vedi preventivo dettagliato ingegnere RCVS)

251 .0 Fornitura apparecchi sanitari al PT gl 16’000.-
.1 Posa apparecchi sanitari gl 5’500.-

254 .0 Batteria sanitaria gl 2’500.-
.1 Condotte acqua calda e fredda gl 5’000.-
.7 Condotte per acque di rifiuto gl 12’000.-
.8 Condotte per acque meteoriche (modifiche esistenti) gl 3’500.-
.9 Condotte raccolta condense ventilconvettori gl 12’000.-

255 .0 Isolamento gl 3’000.-
.71 Prestazioni diverse incl. prestazioni tecniche gl 1’000.-
.73 Ponteggi gl 500.-
.74 Opere a regia gl 4’000.-

Impianti sanitari
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26 Impianti di trasporto 34’000.-

.1 Ascensori, montacarichi 34’000.-

27 Finiture 1 444’675.-

271 Opere da gessatore 144’865.-

.0 Intonaci interni 15’485.-
.1 Ponte adesivo per calcestruzzo o mattoni mq 335 6.- 2’010.-
.2 Intonaco su pareti di calcestruzzo o di mattoni incl. paraspaspigolo mq 335 35.- 11’725.-
.3 Intonaco di gesso su soffitti mq 70 25.- 1’750.-

.1 Costruzioni a secco 120’480.-
.1 Installazione di cantiere e protezioni gl 2’200.-
.2 Parete di separazione in cartongesso 10 cm h 350 cm mq 280 145.- 40’600.-

Architrave in cartongesso 10 cm h. 50 cm ml 27 80.- 2’160.-
.3 Parete di separazione in cartongesso 20 cm h 350 cm mq 90 155.- 13’950.-

.4 Rivestimenti (lastra, isolazione 8+5, b.vap. lisciatura) 22’275.-
.1 Rivestimenti di architravi h 50 cm PT mq 35 165.- 5’775.-
.2 Rivestimenti di architravi h 80 cm PT mq 10 165.- 1’650.-
.3 Rivestimenti di parapetti h 120 cm PT mq 90 165.- 14’850.-

.5 Rivestimenti di pareti h 350 cm PT mq 20 200.- 4’000.-

.6 Rivestimenti di pareti tecniche sanitario mq 40 145.- 5’800.-

.7 Aperture per cassette sanitarie pz 6 65.- 390.-

.8 Intagli porte pz 25 120.- 3’000.-

.9 Profili rinforzati porte incluso rinforzi m 150 35.- 5’250.-

.10 Rinforzi (incl. rinforzi per radiatori) pz 140 22.- 3’080.-

.11 Intagli, ritagli, fori pz 150 22.- 3’300.-

.12 Paraspigoli m 175 13.- 2’275.-

.13 Lavori accessori (raccordi, incroci, tagli, nastri, teste) gl 3’300.-

.2 Lavori a regia gl 8’900.-
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272 Costruzioni metalliche 10’800.-

.0 Corrimano scala interna gl 2’200.-

.1 Porta esterna accesso zona termopompe gl 8’600.-

273 Opere da falegname 178’800.-

.0 Porte interne di legno o di metallo (telaio e porta verniciati) 60’300.-

.1 Porte interne piene 60’300.-
.1 Porta in legno con telaio di legno o di metallo pz 22 1’100.- 24’200.-
.2 Porta EI30 con chiudiporta, 100 x 350 al PT pz 7 3’300.- 23’100.-
.2 Porta EI30 con chiudiporta, 100 x 200 al PC pz 5 2’600.- 13’000.-

.1 Armadi a muro, scaffalature e simili 37’700.-
.1 Sportello polizia gl 7’800.-
.2 Sportello ARP gl 7’800.-
.3 Sportello AVS, IPG gl 7’800.-
.4 Armadio corridoio PT mq 8 650.- 5’200.-
.5 Armadio atrio entrata PT mq 6 650.- 3’900.-
.6 Armadio atrio lift PT mq 8 650.- 5’200.-

.2 Opere da felegname in genere 40’500.-
.1 Pareti divisoire mobili sala riunione pz 2 16’500.- 33’000.-
.2 Scossini interni laccato bianco m 75 100.- 7’500.-

.3 Impianti di cucine 37’000.-
.1 Cucina locale pausa UTC gl 12’000.-
.2 Cucina locale pausa polizia gl 25’000.-

.4 Lavori a regia gl 3’300.-

275 Dispositivi di chiusura, serrature 18’210.-

.0 Sistema di serrature per porte pz 34 390.- 13’260.-
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.1 Cartelle elettriche per controllo accessi pz 15 330.- 4’950.-

277 Pareti ad elementi 92’000.-

.2 Pareti ad elementi fissi
.1 Parete vetrata corridoio PT (Assistente Sociale, ARP e locale pausa) mq 80 1’150.- 92’000.-

28 Finiture 2 262’295.-

281 Pavimenti 93’075.-

.0 Sottofondi, isolazione acustica, banda perimetrale, protezione mq 105 55.- 5’775.-

.2 Pavimenti in materiale sintetico al PT (incl. preparazioni) mq 450 145.- 65’250.-

.6 Pavimenti in piastrelle 10’850.-
.1 Pavimenti in piastrelle al PT bagni (incl. preparazioni) mq 30 155.- 4’650.-
.2 Pavimenti in piastrelle al PC (incl. preparazioni) mq 40 155.- 6’200.-

.7 Siliconature m 250 14.- 3’500.-

.8 Zoccolini in piastrelle e di materiale sintetico m 350 22.- 7’700.-

282 Rivestimento di pareti 9’600.-

.4 Rivestimento di pareti in piastrelle mq 50 150.- 7’500.-

.5 Siliconature m 150 14.- 2’100.-

283 Controsoffitti 87’550.-

.1 Cotrosoffitti acustici al piano terreno in lastre tipo Herakustik 67’200.-
incluso sottostruttura, tagli a vista, scuretto perimetrale, fori

.1 Piano terreno (uffici) mq 450 140.- 63’000.-

.2 Piano terreno (wc) mq 30 140.- 4’200.-

.3 Isolamento termico di soffitti con xps 50 mm (piano terreno) mq 275 66.- 18’150.-

.4 Lavori a regia 2’200.-
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285 Trattamento delle superfici interne 60’910.-

.1 Opere da pittore interne 60’910.-

.0 Impianto cantiere e protezioni gl 2’300.-

.1 Tinteggio di pareti 34’000.-

.1 Fondo d'ancoraggio mq 2’000 5.- 10’000.-

.2 Tinteggio alla dispersione mq 2’000 12.- 24’000.-

.2 Tinteggio di soffitti 15’810.-

.1 Fondo d'ancoraggio mq 930 5.- 4’650.-

.2 Tinteggio alla dispersione mq 930 12.- 11’160.-

.3 Tinteggio allo smalto di pareti mq 100 32.- 3’200.-

.4 Sgillature con mastice m 200 12.- 2’400.-

.5 Lavori a regia gl 3’200.-

287 Pulizia dell'edificio 11’160.-

.1 Pulizia edificio mq 930 12.- 11’160.-

29 Onorari 314’590.-

291 Architetto gl 69’970.-
Direzione lavori gl 96’000.-

292 Ingegnere civile gl 27’700.-
293 Ingegnere elettrotecnico gl 26’000.-
294 Ingegnere RCVS gl 73’920.-
296 .3 Fisico della costruzione gl 17’000.-
299 Specialista antincendio gl 4’000.-
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CCC DESCRIZIONE IMPORTO

3 130’000.-

.1 Impianto fotovoltaico di superficie di ca. 210 mq e ca 65KWp 130’000.-

4 91’395.-

41 Costruzione grezza e finiture 39’425.-

411 Opere da impresario costruttore 39’425.-

.3 Scavi parziali (rimozioni di terra, scavi, riempimenti) gl 5’000.-

.4 Canalizzazioni all'esterno dell'edificio gl 3’300.-

.5 Opere di calcestruzzo non armato e armato 23’125.-
.1 Rimozioni e demolizioni di pavimentazioni e bordure 23’125.-

.1 Pavimentazione in asfalto piazzale PC m2 485 35.- 16’975.-

.2 Prato m2 200 22.- 4’400.-

.3 Bordure in pietra m 50 35.- 1’750.-
.6 Lavori a regia gl 8’000.-

42 Giardini 7’700.-

421 Opere da giardiniere 7’700.-
.1 Taglio alberi e dissodamenti gl 3’300.-
.3 Sistemazione di manto erboso esistente gl 4’400.-

43 Impianto elettrico 1’500.-

46 Piccoli tracciati 32’770.-

463 Opere di soprastruttura 32’770.-
.1 Pavimentazione in asfalto ingresso polizia 23’730.-

(completamento asfalto dove c'era manto erboso)
.1 Preparazione e sottofondo misto granulare mq 210 33.- 6’930.-

LAVORI ESTERNI

ATTREZZATURE D'ESERCIZIO
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.2 Pavimentazione in asfalto PT mq 210 80.- 16’800.-

.2 Bordure di delimitazione m 30 90.- 2’700.-

.3 Messa in quota di chiusini pz 3 280.- 840.-

.4 Regie gl 5’500.-

49 Onorari 10’000.-

491 Architetto gl 10’000.-
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CCC DESCRIZIONE IMPORTO

5 350’834.-

51 Autorizzazioni, tasse 0.-

511 Autorizzazioni 0.-
512 Contributi per raccordi 0.-

52 Campioni, modelli, riproduzioni 17’000.-

524 Riproduzione di documenti, copie eliografiche gl 17’000.-

53 Assicurazioni 5’000.-

532 Assicurazioni speciali per lavori di costruzione 5’000.-

57 Imposta sul valore aggiunto IVA (8.1 %) 328’834.-

572 Lavori preliminari gl 24’614.-
573 Edificio gl 247’982.-
574 Attrezzature d'esercizio gl 10’530.-
575 Lavori esterni gl 7’403.-
576 Costi secondari e conti transitori gl 1’782.-
577 Riserva, imprevisti gl 17’820.-
579 Arredamento gl 18’661.-

Arrotondamento gl 42.-

COSTI SECONDARI E CONTI TRANSITORI
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CCC DESCRIZIONE IMPORTO

6 220’000.-

9 230’385.-

90 Mobili 140’885.-

903 Arredamento mobile 140’885.-
.2 Ufficio Ass. sociali gl 6’170.-
.3 Ufficio AVS gl 10’415.-
.4 Ufficio Giudice di pace gl 12’960.-
.5 Ufficio ARP gl 54’025.-
.6 Atrio Servizi sociali gl 900.-
.7 Uffici polizia gl 37’255.-
.8 Sale riunioni gl 11’360.-
.9 Locale pausa gl 7’800.-

93 Corpi illuminanti 76’000.-

931 Fornitura lampade interne ed esterne piazzale polizia 65’500.-

932 Posa 10’500.-

94 Piccolo inventario 3’500.-

941 Segnaletica 3’500.-

95 Onorari 10’000.-

951 Onorario architetto 10’000.-

ARREDAMENTO

RISERVA, IMPREVISTI (ca. 5%)




