
COMUNE DI CAPRIASCA
Municipio

Piazza Motta, CP 165, 6950 Tesserete

MESSAGGIO MUNICIPALE NO. 03/2008

Concernente la realizzazione del parcheggio pubblico in località Ca’ del Bosco a 
Lopagno

 Concessione  di  un  credito  complessivo  di  fr.  435’000.—,  al  lordo  dei 
contributi e della partecipazione del proprietario del mappale no. 399, come 
da convenzione

 Approvazione del progetto e dei preventivi delle opere previste
 Determinazione della  percentuale  dei  contributi  di  miglioria  in ragione del 

50%, della spesa computabile 

Tesserete, 14 gennaio 2008

ALLO SPETTABILE
CONSIGLIO COMUNALE DI CAPRIASCA

Signor Presidente,

Signore e Signori Consiglieri,

Sottoponiamo alla vostra attenzione la richiesta di un credito complessivo di fr. 435'000.--, 

al lordo dei contributi di miglioria e della partecipazione del proprietario del mappale no. 

399 secondo convenzione, che illustreremo nei rispettivi capitoli.

Per la necessaria chiarezza suddividiamo pertanto il documento in vari capitoli, illustrando 

tutte le componenti di questa richiesta.

A) Piano Regolatore, Piano Finanziario, conto degli investimenti   

Il  parcheggio  in  esame  è  contemplato  dal  Piano  Regolatore  della  sezione  di 

Lopagno, in vigore dal 3 maggio 1988, oggetto di una revisione parziale nel 2001, 

approvata dal Consiglio di Stato il 9 novembre 2004.



L’area di posteggio, denominata P2 con 8 posti auto, è illustrata nel piano del traffico 

e  delle  attrezzature  pubbliche.  Con  la  nascita  del  Comune  di  Capriasca, 

l’investimento  è  stato  considerato  nel  Piano  Finanziario,  la  prima  volta  nel 

documento del mese di maggio 2003, con un costo di fr. 240'000.--, prevedendo la 

messa in opera già nel 2004; il progetto è stato ripreso nell’aggiornamento del PF del 

mese di febbraio 2006, con un investimento netto indicato in fr. 150'000.--. L’opera è 

stata  pure  indicata  nel  conto  investimenti  del  preventivo  2007.  Per  i  motivi  che 

illustreremo in seguito,  la presentazione del messaggio e la successiva messa in 

opera hanno subito dei ritardi, tanto che la proposta del Municipio giunge solo ora sui 

banchi del Legislativo.

La realizzazione di questo parcheggio rientra peraltro nell’esecuzione delle diverse 

opere  previste  nella  pianificazione  comunale  e  che  il  nostro  Municipio  si  è  fatto 

carico  di  proporre  progressivamente  dopo  la  costituzione  di  Capriasca  secondo 

criteri di  priorità e opportunità.  Ricordiamo quindi in proposito le opere pubbliche, 

strade, canalizzazioni, posteggi e altre infrastrutture, realizzate in questi primi anni 

del nuovo Comune. L’imminente aggregazione con i Comuni di Bidogno, Corticiasca 

e  Lugaggia  non  mette  in  discussione  né  la  necessità  di  questo  parcheggio  né 

tantomeno la priorità,  sottolineando che tutte le particolarità di  quest’opera riferite 

alle trattative con il privato direttamente coinvolto e che di fatto hanno ritardato la 

presentazione del messaggio sono state nel frattempo risolte. 

Il parcheggio è previsto sulla particella no. 405, acquistata a suo tempo dal Comune 

di Lopagno e riservata per l’appunto a posteggio. Il progetto tocca peraltro anche la 

proprietà  399  come  risulta  dalla  convenzione  con  il  proprietario  di  cui  si  è  già 

accennato e sulla quale ritorneremo in seguito.

B) Descrizione del progetto

La progettazione è stata attribuita con un mandato diretto all’ing. Lauro Marioni di 

Roveredo.

I  piani  definitivi,  i  preventivi  e  la  relazione  tecnica  documentano  nei  dettagli  le 

caratteristiche  dell’intervento.  L’incarto  di  progetto  è  parte  integrante  di  questa 

richiesta di credito. Il progetto prevede la realizzazione di 11 posteggi coperti, 3 in più 

rispetto  a  quanto  menzionato  nel  PR,  con  una  corsia  centrale  per  l’accesso  ai 

parcheggi sotterranei previsti dal proprietario del mappale no. 399 e anche in questo 

caso i dettagli sono contemplati nella già citata convenzione. 
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L’accordo  con  l’interessato  è  indubbiamente  vantaggioso  e  permetterà  di  ridurre 

l’impatto di questa opera pubblica che si inserirà in modo egregio in questa zona 

residenziale. 

C) Convenzione con il proprietario del mappale no. 399, signor Livio Bubola 

Nell’ambito degli studi preliminari che hanno portato poi all’attribuzione del mandato 

di progetto e relativa elaborazione, è parso subito conveniente sviluppare l’idea di un 

parcheggio  coperto,  con  un  accordo  con  il  proprietario  vicino  che  da  una  parte 

parteciperà ai  costi  di  realizzazione, ottenendo quale contropartita la possibilità di 

accedere ai suoi parcheggi sotterranei lungo la corsia posta centralmente all’opera. 

Rientra  pure  in  questo  contesto  la  rettifica  di  confine,  prevista  al  punto  h)  della 

convenzione.

Questa rettifica è documentata negli allegati al presente messaggio. Riteniamo utile 

in questa sede documentare i punti sottoscritti nel frattempo dal signor Bubola:

a) Il Comune realizza a sue spese le opere di costruzione del 
posteggio  pubblico,  previsto  dal  Piano  Regolatore  in 
località  Ca’  del  Bosco,  sulla  base  del  progetto 
commissionato  all’ing.  Lauro  Marioni  di  Roveredo.  Il 
progetto  in  esame,  documento  20  agosto  2007,  è  parte 
integrante dell’accordo fra le parti.

b) La  realizzazione  dell’opera,  con  un  investimento  di  fr. 
435'000.--,  basato  sul  preventivo  definitivo  annesso  al 
progetto,  è  subordinata  alla  decisione  del  Consiglio 
Comunale, relativa crescita in giudicato e all’ottenimento 
della licenza edilizia. 

c) Il Comune preleverà i contributi di miglioria. Gli accordi 
in  esame  che  prevedono  il  versamento  di  quote  di 
partecipazione da parte sua, dettagliate nei punti seguenti, 
non faranno stato per gli importi a suo carico derivanti dai 
relativi  conteggi  a  norma  di  legge  (spesa  netta,  %  di 
prelievo, interessenze all’opera secondo prospetto).

d) L’importo a suo favore in ambito di riordino fondiario per 
l’assegnazione  dell’area  pubblica  al  Comune,  di  fr. 
51'920.--, non è compreso nella procedura in esame; spetterà 
a lei attivarsi con il Consorzio per il versamento di quanto 
le spetta.

e) In  relazione  a  quanto  concordato,  riferito  all’accesso  e 
all’utilizzo della superficie ricavata con la realizzazione 
della  copertura  dei  posteggi,  lei  verserà  al  Comune 
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l’importo  di  fr.  26’000.--,  pari  quindi  al  50% 
dell’indennità che le spetta in ambito di RT.

f) Parimenti  la  partecipazione  ai  costi  costruttivi  della 
soletta è fissata in fr. 67'000.--.

g) La  partecipazione  complessiva  di  fr.  93'000.--  sarà 
esigibile a lavori ultimati; farà stato la dichiarazione del 
progettista / Direttore dei lavori.

h) La  realizzazione  dell’opera  comporta  una  rettifica  di 
confine  rispetto  alla  situazione  attuale,  planimetria 
allegato A e in conformità del progetto definitivo l’accesso 
ai  parcheggi  privati  è  previsto  centralmente,  con  la 
costituzione di un diritto di superficie a suo favore quale 
proprietario del mappale no. 399. 

i) Parimenti a suo favore è costituito un diritto di superficie 
per  la  soletta  ricavata  dalla  copertura  dei  parcheggi. 
Questa superficie, sistemata quale area verde, giardino, non 
potrà essere edificata, ma allo stesso tempo sarà computata 
nel calcolo degli indici relativi al mappale 399.

j) La costruzione della soletta e relativa isolazione rientra 
nei costi lordi assunti dal Comune; lei si assume per contro 
i costi della sistemazione a verde e del parapetto. Allo 
stesso modo si assumerà i costi per la realizzazione della 
porta del posteggio coperto.

k) I costi di manutenzione relativi alle aree cedute in diritto 
di  superficie,  accesso  ai  posteggi  coperti  e  terrazza 
saranno a suo carico come pure dei futuri proprietari.

l) Il  Comune,  rappresentato  dal  Municipio,  si  farà  parte 
diligente per la definizione di tutti gli aspetti fondiari 
di questo accordo, diritti di superficie e cessione, come 
indicato.

m) Con  la  firma  della  presente  il  Municipio  si  impegna  a 
sottoporre la trattanda al Legislativo in tempi brevi.

L’approvazione del messaggio in esame comporterà quindi oltre alla realizzazione 

dell’opera  e  relativa  imposizione  dei  contributi,  anche  la  partecipazione  del 

proprietario, in ragione di complessivi fr. 93'000.-- e l’autorizzazione a definire, senza 

indennità  in  denaro  e  in  virtù  delle  reciproche  concessioni  documentate, 

l’acquisizione  da  parte  del  Comune  dello  scorporo  illustrato  nella  planimetria 

annessa al messaggio, documento A) per una superficie di ca mq 40 . Il  tutto in 

conformità  degli  articoli  13 LOC e  8  del  Regolamento  comunale,  ritenuto  che le 

spese di trapasso saranno a carico del Comune.
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D) Preventivo e finanziamento

La spesa complessiva ammonta a fr. 435'000.--, così suddivisa:

importo
1 scavo generale 65'945.00
2 opere da capomastro 178'111.00
3 impermeabilizzazioni 26'083.00
4 impianti elettrici 4'500.00
5 impianti sanitari 3'500.00
6 costruzioni metalliche 17'500.00
7 pavimento autorimessa 16'975.00
8 opere da pittore 3'000.00
9 pulizia edificio 1'500.00

10 opere da giardiniere 2'500.00
11 lavori di pavimentazione 4'200.00
12 imprevisti 21'186.00

Totale opere costruttive 345'000.00
13 Onorari e spese di riproduzione 57'000.00

Totale opere costruttive e onorari 402'000.00
IVA, 7.6% 30'552.00
Totale generale 432'552.00
Arrotondamento 435'000.00

L’opera sarà finanziata con mezzi propri, tenuto conto della liquidità corrente e delle 

partecipazioni di terzi.

E) Contributi di miglioria – onere netto  

La realizzazione del parcheggio costituisce un indubbio vantaggio per i proprietari 

interessati. A norma della vigente Legge Cantonale, spetta al Legislativo definire la 

percentuale di prelevamento per i contributi di miglioria.

A giudizio del Municipio si giustifica l’applicazione di una percentuale del 50%, tenuto 

conto dei  criteri  sin qui applicati,  anche se in questi  primi anni di  Capriasca non 

abbiamo  trattato  migliorie  per  posteggi  se  si  eccettua  quello  di  Odogno  la  cui 

percentuale del 30% era stata però decisa ancora dall’allora Legislativo di Tesserete. 

Si  tratta  di  un’opera  di  urbanizzazione  a  carattere  generale,  che  servirà 

principalmente  la località  Ca’  del  Bosco.  Il  contributo in questo caso può essere 

fissato fra il 30 e il 60% della spesa computabile. La percentuale del 50% a nostro 

parere si giustifica pienamente; rispetto ad Odogno occorre considerare due fattori, 

oltre  alla  decisione adottata  prima  della  fusione.  Il  primo  che  ad Odogno  si  era 

deciso  di  applicare  la  percentuale  minima  in  relazione  ai  contributi  emessi  in 
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precedenza (si  è trattato  infatti  dell’ampliamento del  posteggio esistente  costruito 

negli anni ’80), il  secondo per il  fatto che l’area di  sosta,  rispetto all’altra,  servirà 

essenzialmente ad una cerchia ristretta di persone. 

Quale  ulteriore  confronto  precisiamo  che  per  le  strade  realizzate  in  questi  anni, 

abbiamo  chiesto  una  partecipazione  del  70%,  nel  contesto  di  urbanizzazioni 

particolari.

Sulla  scorta  delle  considerazioni  che  precedono  illustriamo  pertanto,  nello 

specchietto seguente, l’incidenza netta di questo investimento:

Opere costruttive e onorari 435'000.00
Partecipazione proprietario mappale 399 -93'000.00
Spesa computabile per i contributi di 
miglioria 342'000.00
Contributi di miglioria 50% 171'000.00
Onere netto a carico del Comune 171'000.00

L’approvazione del progetto, presupporrà in seguito la pubblicazione ai sensi della Legge 

edilizia cantonale e relativo ottenimento della licenza edilizia. L’intervento in effetti sfugge 

in questo caso, in relazione alla collocazione, alla Legge sulle strade e questo in rapporto 

ai criteri applicati dal Tribunale delle espropriazioni.

Parimenti  l’aggiudicazione  delle  opere  sarà  evidentemente  ancorata  alla  Legge  sulle 

commesse pubbliche. 

A tempo debito, prima dell’inizio dei lavori, convocheremo gli abitanti della zona per una 

serata informativa.

Vi invitiamo in conclusione ad approvare la domanda di credito in esame, comprensiva di 

tutte le componenti del caso, progetto, relazione tecnica, preventivo e della percentuale 

dei contributi di miglioria e partecipazione di terzi.

Il  messaggio è affidato alla Commissione della Gestione per esame e allestimento del 

relativo rapporto.

*     *     *
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Siamo a  disposizione in  Commissione  e  durante  la  seduta  del  Legislativo  per  fornirvi 

ulteriori chiarimenti e vi presentiamo i migliori saluti.

PER IL MUNICIPIO

Il Sindaco:    Il Segretario:
Bruno Lepori    Tiziano Delorenzi

Planimetria, con l’indicazione della rettifica di confine
Progetto, estratto

Risoluzione municipale no. 13 del 14.01.2008
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COMUNE DI CAPRIASCA

Consiglio Comunale

DISPOSITIVO DI RISOLUZIONE

Visto il messaggio municipale no. 03/2008 concernente la realizzazione del parcheggio 
pubblico in località Ca’ del Bosco a Lopagno
 Concessione di un credito complessivo di fr. 435’000.—, al lordo dei contributi e della 

partecipazione del proprietario del mappale no. 399, come da convenzione
 Approvazione del progetto e dei preventivi delle opere previste
 Determinazione della percentuale dei contributi di miglioria in ragione del 50%, della 

spesa computabile

Visto il rapporto della Commissione della Gestione del 

D   E   C   I   D   E:

1. Al Municipio è accordato un credito complessivo di fr. 435’000.-- per la realizzazione 
del parcheggio previsto dal PR vigente, in località Ca’ del Bosco, Sezione di Lopagno.

2. L’opera è finanziata  con i  contributi  di  miglioria,  del  50% della spesa computabile, 
valutata  in  fr.  342'000.--,  come  illustrato  nel  messaggio,  tenuto  conto  della 
partecipazione di fr. 93'000.--, secondo convenzione, del proprietario del mappale no. 
399.

3. Sono approvati progetti, relazione tecnica e preventivi come documentato.

4. La  spesa  è  caricata  al  conto  investimenti  del  Comune,  dicastero  Traffico,  voce 
620.501.14; i contributi di miglioria saranno accreditati al conto 620.610.04. 

5. I  contributi  di  miglioria  e  la  partecipazione  di  terzi  saranno  pertanto  accreditati  in 
diminuzione dei costi.

6. E’ autorizzato l’acquisto della superficie necessaria all’opera del mappale no. 399, di 
proprietà del signor Livio Bubola, Tesserete. Il tutto in conformità dell’accordo fra le 
parti  (convenzione  punto  h)  e  relativa  planimetria,  documento  A  dell’accordo).  Il 
Municipio è quindi incaricato di perfezionare il trapasso immobiliare in questione. 

7. Il presente credito decade, se non utilizzato, con il 31 dicembre 2009.
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8. L’opera in esame è soggetta alla pubblicazione secondo la procedura stabilita dalla 
Legge edilizia cantonale.

9. La presente risoluzione è soggetta a ricorso e a domanda di referendum, secondo i 
termini indicati nel dispositivo esposto agli albi comunali.

PER IL CONSIGLIO COMUNALE
Il Presidente: Il Segretario:
Venanzio Menghetti Tiziano Delorenzi

Tesserete, 
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