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Rapporto della Commissione della Gestione relativo al mels%ﬁ%%im
municipale no. 11/2025 concernente 'approvazione dell’aggiornamento
del progetto per la realizzazione della parte stradale della seconda fase

dell’'urbanizzazione della zona di Varina a Sala e concessione
del relativo aumento di credito di CHF 557'428.85

Egregio signor Presidente,
gentili signore ed egregi signori Consiglieri comunali,

la Commissione della Gestione ha sottoposto a esame approfondito il percorso
progettuale ed economico relativo alla seconda fase dell'urbanizzazione della zona di
Varina a Sala, progetto che rappresenta un intervento infrastrutturale di rilevanza
significativa per il Comune di Capriasca e per la comunita locale.

1. Premessa, mandato e contesto procedurale

L'esame & stato condotto alla luce dei documenti disponibili, in particolare i messaggi
municipali MMN 02/2023 e MMN 11/2025 e relativa documentazione: quali i rapporti
commissionali; le varie ed articolate risposte dellEsecutivo ai quesiti a suo tempo ed ora
posti; le osservazioni pervenute in fase di pubblicazione secondo la Legge sulle strade e
dei pareri tecnici forniti dal Dipartimento del territorio.

L'attivita della Commissione ha coperto I'analisi dei seguenti ambiti: elementi tecnici, nel
limite delle sue conoscenze e competenze e sulla base di quanto rilasciato dalla CEOP;
conformita alle prescrizioni paesaggistiche, sostenibilita amministrativa e procedurale,
conformemente alle indicazioni della Commissione delle Petizioni e delle Legislazione;
responsabilita finanziaria e equita nell'allocazione degli oneri.

Nel corso della sua istruttoria, la Commissione della Gestione ha elaborato - in stretta
collaborazione con il Segretario e la Vicesegretaria, che in questa sede ringraziamo per
il prezioso sostegno - un emendamento sostanziale, che & stato preventivamente 7
sottoposto al Municipio per acquisirne il preavviso. Il Municipio, dopo aver esaminato la
proposta della Commissione, ha accettato e fatto proprio tale emendamento, destinato a
costituire il nuovo dispositivo di risoluzione del Messaggio municipale in esame e
rappresenta il punto di riferimento essenziale per le conclusioni e le raccomandazioni
della presente relazione.

Trattandosi di materia prettamente tecnica e considerato 'ammontare non indifferente del
credito richiesto, abbiamo cercato almeno di capirne i principali risvolti e le motivazioni di
fondo che hanno portato il Municipio a licenziare questo messaggio, sottoponendo allo
stesso una serie di precise domande, alle quali ci & stata data risposta tramite le risoluzioni
municipali no. 965 del 22.09.2025, no. 1084 del 20.10.2025 e no. 1157 del 10.11.2025,
come pure nell'ambito di alcuni incontri con il Sindaco, il Capo dicastero di riferimento e i
funzionari incaricati che a loro volta ringraziamo per la disponibilita e per le chiare ed
esaustive spiegazioni fornite.

2. Quadro storico e procedurale dello sviluppo del progetto

- Qirigine del progetto e motivazioni:

il progetto originario, approvato dal Consiglio comunale con Messaggio municipale MMN
01/2018, rispondeva all'esigenza di completare la rete viaria nel nucleo di Varina, localita
che da decenni attende I'ultimazione dell'infrastruttura stradale. Il finanziamento
complessivo approvato ammontava a CHF 679'800.00 e era destinato a coprire tutte le
sottostrutture necessarie (canalizzazioni acque luride e acque chiare, acquedotto,
iluminazione pubblica) nonché la parte stradale vera e propria.
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- Esigenze di qualificazione architettonica:

in sede di approvazione del credito originario, il Legislativo aveva formulato numerose
raccomandazioni affinché la pavimentazione stradale fosse realizzata con cura
particolare e nel pieno rispetto del contesto paesaggistico e storico caratteristico della
zona. Tali raccomandazioni riflettevano la consapevolezza dell'importanza di preservare
lidentitad paesaggistica mentre si realizzavano migliorie infrastrutturali necessarie.

- Prima variante (MMN 07/2020):

i Municipio, raccogliendo tali preoccupazioni, aveva incaricato uno studio di architettura
di rivedere complessivamente il progetto stradale, al fine di rafforzare gli aspetti
architettonici dell'opera. La variante risultante era stata sottoposta al Consiglioc comunale
e approvata con il MMN 07/2020. Nonostante il preventivo dei costi fosse rimasto
identico (CHF 679'800.00), questa variante introduceva elementi di qualificazione
formale.

- Seconda variante (MMN 02/2023):

il progetto in fase di pubblicazione, conforme alla Legge sulle strade (periodo di
pubblicazione dal 25 novembre 2021 al 10 gennaio 2022), aveva ricevuto quattro
opposizioni da parte di privati e importanti osservazioni da parte del Dipartimento del
territorio. Le critiche riguardavano principalmente il concetto presentato e l'inserimento
nel contesto paesaggistico. Il Municipio aveva quindi incaricato i progettisti di integrare
quanto piu possibile le richieste dei ricorrenti e i rilievi del Dipartimento. Nel MMN
02/2023, era cosi stata presentata una versione aggiornata con calibro stradale ridotto a
3,00 m, posa di acciottolato centrale e asfalto laterale, richiedendo un aumento di credito
di CHF 148'600.00.

- Dinamiche politiche e prosecuzione (MMN 11/2025):

successivamente, I'Esecutivo ha ritenuto a norma di Legge indispensabile predisporre
una nuova revisione del progetto, accogliendo un emendamento sostanziale della

- Commissione Edilizia e Opere pubbliche - formalizzato in fase di voto sul MMN 02/2023
- di estendere la pavimentazione in pietra naturale su tutta la superficie stradale. Questo
ha portato alla proposta contenuta nel MMN 11/2025 ora in esame, con un aumento di
credito di CHF 557'428.85 (credito complessivo portato a CHF :1'257'218.85).

3. Stato del contesto tecnico e naturalistico

- Caratteristiche territoriali:

la zona di Varina & ubicata in ambito collinare con vincoli paesaggistici significativi e
presenza di elementi storici quali muri a secco e sentieri tradizionali. |l contesto
naturalistico & caratterizzato da vegetazione tipica del territorio ticinese e da una
configurazione orografica che presenta sia opportunita che vincoli costruttivi. .

- Prescrizioni del Dipartimento del territorio:

a seguito di diversi passaggi procedurali, il Dipartimento del territorio ha formulato
prescrizioni e raccomandazioni tese a: ridurre il calibro stradale complessivo per limitare
limpronta territoriale; assicurare la percezione unitaria della strada evitando la
separazione tra carreggiata e camminamento; garantire I'adozione di concetti
architettonici coerenti con I'ambiente circostante e le costruzioni prossime; prevedere
azioni di rinaturalizzazione e rimboschimento ove necessario; preservare o recuperare
elementi di valore storico quale il muro in sassi a secco.
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4. Descrizione della soluzione progettuale di riferimento (MMN 02/2023)

- Assetto viario e dimensionamento:

il progetto prevede un calibro complessivo ridotto a 3,00 m (rispetto ai precedenti 3,50
m), comprendente una fascia centrale pedonale di larghezza 1,00 m e due fasce
carrabili laterali di dimensione complessiva 2,00 m. Tale ridimensionamento risponde
alle richieste del Dipartimento del territorio ed & idoneo a garantire il transito dei veicoli
ordinari e dei mezzi di emergenza.

- Soluzione dei materiali:

la fascia centrale @ realizzata in acciottolato tondo (analogamente a quanto gia presente
nel nucleo di Bigorio), mentre le superfici laterali carrabili sono pavimentate in miscela
bituminosa. Questa soluzione tende a coniugare I'esigenza di qualita architettonica, il
riferimento ai materiali tradizionali e la funzionalitd manutentiva della strada.

- Piazza di giro terminale:

il progetto prevede una piazza di giro di dimensioni adeguate al termine della strada,
funzionale alle manovre dei veicoli (raggio di circa 6 metri per inversione di marcia). La
piazza é circondata da una balconata con vista aperta sulla vallata sottostante e da
elementi di arredo urbano (panchine, fontana, alberature), creando uno spazio di
relazione e di pausa.

- Raccordi ambientali:

il camminamento & prolungato verso valle fino a riprendere il sentiero esistente ("dej
morti"), al di la del ponticello sulla strada consortile, garantendo la continuita funzionale
e territoriale. Le scarpate sono previste in soluzione idonea a favorire la ripresa della
vegetazione naturale.

- Seanaletica e funzionalita:

& prevista della segnaletica specifica indicante il peso massimo autorizzato (18
tonnellate) posizionata in corrispondenza del tornante, a limitare i carichi eccessivi e
proteggere l'infrastruttura.

5. Analisi comparativa economica e finanziaria

- Credito originario e sue modificazioni:

il credito inizialmente approvato nel 2018 ammontava a CHF 679'800. 00. Con la prima
variante (MMN 07/2020) tale importo & stato confermato. Con il MMN 02/2023 & stato
richiesto un aumento di CHF 148'600.00, portando il totale a CHF 828'400.00
(posteriormente corretti in CHF 829'400.00). | MMN 11/2025 propone un ulteriore
aumento di CHF 557'428.85 (con errori di calcolo successivamente identificati), per un
totale di CHF 1'257'218.85.

- Voci di costo nel MMN 02/2023:

gli aumenti rispetto al credito iniziale erano dovuti a: maggior costo dei materiali
(acciottolato, pietra); maggior costo della manodopera per la posa di materiali pregiati;
raccordo con il sentiero storico; elementi di arredo urbano della piazza: Si registravano
per contro delle riduzioni dovute agli espropri, grazie all'ottimizzazione progettuale.

- Voci di costo nel MMN 11/2025: -

gli incrementi rispetto al MMN 02/2023 derivavano principalmente da: estensione della
pavimentazione in pietra naturale su tutta la superficie; modifica del sottofondo stradale
con realizzazione di soletta in cemento armato su tutta la lunghezza; sostituzione dei
massi ciclopici con sistema di terra armata e micropali per la plazza di giro, finalizzato
alla rinaturalizzazione della zona.
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- Aggiornamento delle spese e emendamento della Commissione:

durante la sua istruttoria, la Commissione della Gestione ha sottoposto a verifica i calcoli
e i preventivi, riscontrando errori di riporto nel MMN 11/2025 e successivamente
identificando alcune difformita nei calcoli del MMN 02/2023. In seguito a questa analisi
critica, la Commissione ha elaborato un emendamento sostanziale che propone di
ritornare al progetto descritto nel MMN 02/2023, con un credito aggiornato di CHF
893'096.00. Questo importo costituisce il risultato della somma di spese aggiuntive
intervenute negli ultimi anni: CHF 64'696.00 per progettazione della variante; rincari di
mercato derivanti dai mutamenti economici; piccoli adeguamenti di dettaglio per la
progettazione esecutiva e CHF 148'600.00 per I'importo supplementare ad estensione
del credito originale previsto nel MMN 02/2023. Tale emendamento & stato sottoposto
dalla scrivente Commissione al Municipio per acquisirne il preavviso e 'Esecutivo, dopo
ponderata valutazione, ha accettato e fatto proprio lo stesso, accordando il suo pieno
assenso, considerata la corretta e formale aderenza alla LOC.

6. Analisi qualitativa dei vantaggi della soluzione proposta

- Equilibrio tra ambizioni e realismo finanziario:

la soluzione proposta preserva un livello qualitativo elevato (caratterizzazione
architettonica, inserimento paesaggistico, elementi di arredo) mantenendo perd gli oneri
entro limiti di responsabilita amministrativa. Non si ricorre a soluzioni minimaliste, ma
neppure a estensioni integrali di finiture pregiate che comporterebbero costi
sproporzionati. "

- Conformita alle indicazioni deali Enti superiori:

il progetto MMN 02/2023, aggiornato con i costi proposti dal'emendamento della
Commissione della Gestione, recepisce le prescrizioni formulate dal Dipartimento del
territorio e risolve le istanze principali dei ricorrenti, permettendo un lineare iter
amministrativo verso la concessione della licenza edilizia.

- Gestibilita manutentiva:

il progetto, sebbene richieda una manutenzione ordinaria pitt accurata rispetto a una
strada standard in asfalto, preserva comunque un livello di manutenibilita ragionevole, in
particolare per quanto riguarda la pulizia della neve e la riparazione di eventuali danni.

- Utilita sociale e tempestivita:

l'opera & attesa da decenni da numerose famiglie della zona, che aspettano il
completamento della strada e il miglioramento della qualita della vita. Un ritorno a questa
soluzione permette di avviare i lavori senza ulteriori indugi procedurali.

7. Valutazione dei contributi di miglioria e degli oneri sui proprietari

- Principi di fihanziamento:

il Comune di Capriasca e tenuto, in conformita alla Legge, a prelevare contributi di
miglioria per le opere di urbanizzazione. !l Consiglio comunale, nella sua deliberazione
precedente, ha approvato una percentuale di prelievo dei-contributi di miglioria pari al
90% della spesa determinante per I'opera in questione.

- Definizione della spesa determinante:

secondo la normativa vigente e in conformita ai documenti analizzati, la spesa
determinante comprende integralmente tutte le voci di opera relative all'urbanizzazione
della zona di Varina. Cio significa che l'insieme delle sottostrutture (canalizzazioni acque
luride e acque chiare, acquedotto, illuminazione pubblica) e della pavimentazione
stradale nella sua completezza (acciottolato centrale, asfalto laterale, piazza di giro,
arredo urbano, raccordi ambientali) costituisce unitariamente la base di calcolo per il
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prelievo dei contributi di miglioria, senza-operare distinzioni tra le singole componenti
costruttive.

- Aliguota unica del 90%:

sulla totalita della spesa determinante cosi intesa viene applicata un'aliquota unica di
prelievo pari al 90%. Questa scelta riflette il principio che l'intera opera rappresenta un
intervento di urbanizzazione particolare (art. 7 della Legge sui contributi di miglioria) dal
quale derivano benefici immobiliari diretti e misurabili per i proprietari interessati,
pertanto la quota di finanziamento pubblico (10% della spesa) risulta proporzionata
allinteresse generale sotteso allintervento, mentre la quota privata (90%) rispecchia il
vantaggio particolare conseguito da ciascun proprietario.

- Impatto atteso sui cittadini:

applicando l'aliquota del 90% alla spesa complessiva aggiornata di CHF 893'096.00, i
proprietari interessati contribuiranno con una quota pari a CHF 803'786.40, mentre il
Comune coprira con risorse pubbliche I'importo di CHF 89'309.60. Questa ripartizione
garantisce un equilibrio tra la responsabilita finanziaria dei beneficiari diretti dell'opera e
la capacita di spesa del Comune, assicurando al contempo che l'intervento non risulti
economicamente insostenibile per i privati. Il beneficio immobiliare derivante
dall'accesso viario, dall'incremento di sicurezza stradale e dal miglioramento qualitativo
della zona rimane comunque sostanziale e tangibile, compensando adeguatamente
l'onere finanziario richiesto.

8. Genesi e processo elaborativo dell'emendamento sostanziale

- Lavoro istruttorio della Commissione:

nel corso della sua analisi, la Commissione della Gestione ha condotto un esame
approfondito della proposta contenuta nel MMN 11/2025, sottoponendo a verifica i dati
economici, le voci di costo, i computi metrici e i ragionamenti alla base dell'incremento
richiesto. Questo processo ha portato all'identificazione di inesattezze di calcolo e di
elementi che la Commissione ha ritenuto meritevoli di riconsiderazione.

- Formulazione dellemendamento:

sulla base di questa istruttoria, la Commissione della Gestione ha elaborato un
emendamento sostanziale che propone un ritorno al progetto del MMN 02/2023 con un
aggiornamento delle spese. La Commissione ha ritenuto che questa soluzione
rappresentasse il miglior compromesso tra qualita dell'opera, sostenibilita finanziaria e
conformita alle prescrizioni tecniche.

- Consultazione con il Municipio:

per evitare fraintendimenti e ulteriori ritardi, la scrivente Commissione ha sottoposto
guesto emendamento al Municipio per acquisire il suo preavviso. Il Municipio, dopo
averlo aftentamente valutato, ha accettato 'emendamento e lo ha fatto proprio.’

- Nuovo dispositivo di risoluzione:

I'emendamento elaborato dalla Commissione e accettato dal Municipio € destinato a
costituire il nuovo dispositivo di risoluzione del Messaggio municipale no. 11/2025 e
rappresenta pertanto la base procedurale su cui la Commissione presenta le sue
raccomandazioni al Consiglio comunale. '
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9. Aspetti amministrativi e procedurali

-~ Acquisizione del sedime (vedere anche rapporto del 10 novembre 2025 della CdP):
il progetto prevede l'acquisizione mediante esproprio di superfici sui mappali 635 (15.00
m2), 738 (90.00 m?) e 741 (2.50 m?). Tali quantitativi rimangono costanti rlspetto alle
versioni precedenti.
- Adeguamento dei crediti:

& previsto che il credito sia adeguato alle dimostrate variazioni dell'indice dei costi delle
costruzioni, con riferimento all'indice base in vigore.

- lter successivo:

I'approvazione della risoluzione permettera-al Municipio di procedere con la
ripubblicazione secondo la Legge sulle strade, la concessione della licenza edilizia e
I'avvio della gara per l'esecuzione dei lavori.

10. Considerazioni sulla gestione futura dell'opera

- Programma di esecuzione:

il Municipio dovra predisporre un piano di esecuzione che tenga conto della stagionalita
(limitazione dei lavori nei periodi invernali), della necessita di coordinamento con le reti
sotterranee gia realizzate e della minimizzazione dei disagi per i residenti.

- Manutenzione ordinaria:

& previsto che la manutenzione ordinaria della strada (pulizia, riparazione di danni,
sgombero della neve) sia gestita dal Comune secondo le modalita ordinarie, con la
consapevolezza che la presenza di acciottolato richiede attenzione maggiore rispetto ad
una pavimentazione in asfalto continuo.

- Rendicontazione contabile:

considerato I'iter piuttosto complesso e travagliato di questo progetto, la Commissione
ritiene opportuno che tutte le spese sostenute siano perfettamente tracciabili e reperibili
nel conto consuntivo del Comune, con rendicontazione di confronto con i preventivi
d’'opera approvati, cosl da trarre insegnamenti per i progetti futuri.

11. Osservazioni finali

La Commissione della Gestione ritiene che la soluzione proposta, quale risultante
dallemendamento sostanziale da essa elaborato e successivamente accettato dal
Municipio, rappresenti I'esito piu equilibrato e responsabile del lungo percorso
procedurale che ha caratterizzato questo progetto. Tale soluzione coniuga validamente
gli obiettivi di qualita architettonica e inserimento paesaggistico (preservati dalle
prescrizioni del Dipartimento del territorio e dalle istanze dei ricorrenti) con I'esigenza
imprescindibile di responsabilita nell'allocazione delle risorse pubbliche. Non si tratta di
una scelta di compromesso al ribasso, hensi di una decisione ponderata che preserva
gli elementi essenziali di qualificazione dell'opera evitando peré I'accumulo di costi che
potrebbero risultare ingiustificati dal punto di vista dell'utilita pubblica. L'accoglimento di
questa proposta permettera di sbloccare un'opera infrastrutturale attesa da decenni, di
offrire una risposta concreta alle esigenze della comunita locale e di avviare la
realizzazione in tempi ragionevoli, limitando al contempo gli oneri aggiuntivi a carico dei
cittadini proprietari interessati.
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La Commissione confida che il Consiglio comunale, in sede di votazione, consideri
favorevolmente questo orientamento ed inviata le colleghe ed i colleghi a voler accettare
la proposta di emendamento sostanziale ex art. 38 cpv. 2 della LOC, modificando come
segue il dispositivo di risoluzione del MMN 11/2025:

1.

E approvato 'aggiornamento di progetto per la realizzazione della parte stradale della
seconda fase dell'urbanizzazione della zona di Varina a Sala.

. E approvato il maggior costo di fr. 213'296.00. Il credito totale concesso passera quindi

da fr. 679'800.00 a fr. 893'096.00.
| costi delle opere sono caricati sul conto investimenti del Comune.

Il credito (indice dei costi: giugno 2024) sara adeguato alle dimostrate variazioni
delfindice dei costi delle costruzioni.

L'opera & parzialmente finanziata con i contributi di-miglioria, la cui percentuale di
prelievo rimane fissata al 90% della spesa determinante che, nella fattispecie,
corrisponde al credito totale concesso.

Il Municipio & autorizzato ad acquisire mediante esproprio parte dei mappali 635 -
(15.00 m?), 738 (90.00 m?) e 741 (2.50 m?) RT di Sala.

. La presente risoluzione & soggetta a ricorso e a domanda di referendum, secondo i

termini indicati nel dispositivo esposto agli albi comunali.

Tesserete, 17 novembre 2025

Questo rapporto é approvato all’unanimita dalla Commissione della Gestione, con
la riserva di Fiorenza Rusca Franzoni.

Relatore: Gian Antonio Baffelli
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