
 

 

 

Messaggio municipale no. 025 al Consiglio comunale di Losone: 

Domanda di credito di Fr. 875’000.— per il risanamento del tetto piano 

e l’ammodernamento dell’impianto di riscaldamento e ventilazione 

dello stabile della Scuola dell’infanzia 

Losone, 11 marzo 2025 

Commissione designata: commissione opere pubbliche 

 

 
Gentile Signora Presidente, 
Gentili Signore ed Egregi Signori Consiglieri comunali, 
 
con il presente messaggio il Municipio sottopone al Consiglio comunale la domanda di credito 
complessivo di Fr. 875'000.— per opere di manutenzione della Scuola dell’infanzia, sita sul 
fondo al mapp. no 2586 RFD Losone e più precisamente: 
- Fr. 820’000.— per il risanamento della copertura del tetto piano;  
- Fr. 55'000.— per l’ammodernamento del sistema di automazione dell’impianto di 

riscaldamento e ventilazione. 
 
 
1.Premessa 

L’edificio della scuola dell’Infanzia di Losone è un fabbricato lineare comprendente un piano 
cantina, due livelli fuori terra e un tetto piano. La licenza edilizia è stata rilasciata il 17 settembre 
2003 e lo stabile è stato inaugurato nel settembre 2007. 
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L’attuale copertura piana è composta da un tetto compatto zavorrato, delimitato 
perimetralmente da un cordolo in cemento armato caratterizzato da uno sporto di gronda di 
circa 120 cm di larghezza. 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Sporto di gronda               Vista generale della copertura 

L’attuale stratigrafia è così composta: 

• Strato di ghiaia, sp. 50 mm circa; 

• Stuoia di protezione; 

• Strato impermeabile di carta bituminosa: si evidenzia la presenza di vari strati dovuti 

probabilmente a diverse sovrapposizioni che sono state eseguite nel corso degli anni; 

• Strato termoisolante realizzato con pannelli isolanti in PUR sp. 120 mm; 

• Barriera a vapore saldata su tutta la superficie grezza orizzontale; 

• Soletta in calcestruzzo armato, realizzata senza alcuna pendenza;  

Per individuare le cause, che hanno determinato il crearsi di importanti danni d’acqua, sono 
stati realizzati una serie di sondaggi che hanno permesso di identificare l’origine del problema: 
sulla superficie orizzontale grezza, al di sotto del manto impermeabilizzante, circola acqua. 

Sondaggio, acqua presente                                                Sondaggio, misurati 5 cm di isolazione in acqua 
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I manti esistenti e i vari raccordi non sono più stagni. L’acqua si infiltra attraverso le parti 
ampiamente degradate, circolando sia all’interno sia al di sotto dello strato isolante. I sondaggi 
hanno confermato la presenza di parecchi centimetri di acqua tra il manto impermeabile e la 
barriera a vapore. Essendo presente anche sotto l’ultimo strato di barriera a vapore, si desume 
che questo strato non è completamente incollato e aderente alla superficie in calcestruzzo della 
soletta. Di conseguenza, l’acqua raggiunge i giunti costruttivi presenti, infiltrandosi facilmente 
all’interno dell’edificio. 

Altri punti deboli, possibili cause delle infiltrazioni, sono i seguenti: 

• Manto di impermeabilizzazione degradato che ricopre la gronda: il ritiro, distacco e lo 

sbriciolamento del materiale permettono all’acqua di infiltrarsi da diversi punti e circolare 

nelle stratigrafie sottostanti; 

• Il giunto di dilatazione dell’edificio non risulta più stagno, questo consente un facile 

ingresso dell’acqua all’interno dell’involucro; 

• I raccordi a lucernari e tubi di ventilazione risultano fortemente danneggiati. Inoltre, la 

quota di uscita delle ventilazioni stesse risulta troppo vicina alla quota attuale di calpestio 

del tetto; 

• I due troppo pieni presenti risultano sottodimensionati rispetto alla superficie totale del 

tetto pari a circa 1'600 mq, rendendo difficoltosa l’evacuazione dell’acqua in eccesso in 

caso di malfunzionamento degli scarichi. 

La situazione risulta quindi troppo compromessa per poter anche solo ipotizzare eventuali 
interventi puntuali sugli strati impermeabili. L’unico approccio sensato è quello di un completo 
rifacimento della copertura. 
 
 
2. Progetto 
 
Risanamento copertura tetto piano 

Il progetto prevede la realizzazione di una copertura basata su un “tetto a rovescio”. Questa 
tecnica prevede la realizzazione dello strato di impermeabilizzazione direttamente sulla 
superficie in calcestruzzo della soletta. Tale approccio rende la soluzione particolarmente 
efficiente e sicura, offrendo un grado di affidabilità nettamente superiore rispetto alla soluzione 
attuale. 

La posa dell’impermeabilizzazione a diretto contatto della superficie in cemento armato 
consente un maggiore controllo dei possibili punti di infiltrazione e una successiva riparazione 
più semplice. 

La nuova stratigrafia proposta è così composta: 

• Strato di ghiaia lavata 16/32 mm sp. Minimo 50 mm; 

• Stuoia Sytec HF (400); 

• Stuoia Enkadrain TP, sp. 10 mm; 

• Stuoia di scorrimento dell’acqua tipo Swisspor WA; 

• Strato termoisolante XPS Premium sp.variabile (min. 100 mm max 220 mm) ; 

• Strato impermeabile in guaina fluida o carta bituminosa sp. 5 mm; 

• Soletta in calcestruzzo armato, realizzata senza alcuna pendenza; 

Il procedimento di realizzazione della nuova stratigrafia prevede la rimozione completa di tutta 
la stratigrafia esistente fino al raggiungimento della soletta grezza e delle elevazioni in cemento 
armato del cordolo perimetrale.  
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L’aumento dello spessore della nuova stratigrafia impone interventi sui tubi di ventilazione e sui 
basamenti dei lucernari presenti. Il progetto prevede il prolungamento di tutti i tubi di ventilazione 
con l’obbiettivo di rispettare la distanza minima richiesta da norma tra le uscite e il nuovo piano 
di calpestio. È inoltre prevista la sostituzione dei basamenti dei lucernari con nuovi modelli di 
maggiore altezza (circa 50 cm). Questa modifica è strettamente necessaria per ottemperare 
alle disposizioni dalla norma SIA 271, che prevede un risvolto di impermeabilizzazione di 
almeno 12 cm rispetto al nuovo livello di calpestio. 

Inoltre, il progetto prevede la creazione di due ulteriori troppo pieni, posizionati lungo i lati lunghi 
dell’edificio. 

Una volta completata la nuova stratigrafia verrà posato uno strato di ghiaia che svolgerà la 
funzione di zavorra dello strato isolante sottostante.  

Il risanamento proposto garantirà una protezione duratura contro le infiltrazioni, migliorando la 
sicurezza dell’edificio e riducendo i rischi di danni a lungo termine. Inoltre, l'intervento contribuirà 
anche in parte a migliorare l'efficienza energetica della struttura, con potenziali vantaggi in 
termini di risparmio energetico. 

L'intervento è stato progettato tenendo conto delle normative vigenti e degli standard minimi 
richiesti per ottenere eventuali successive certificazioni energetiche, come Minergie, che 
potrebbero essere applicabili in futuro. 

L’opzione di realizzazione di un “tetto verde” è stata per contro esclusa, in quanto non 
giustificata né dal punto di vista tecnico né da quello economico: innanzitutto la maggior parte 
del tetto sarà ricoperta da pannelli fotovoltaici e resteranno libere da costruzioni unicamente le 
superfici necessarie per permettere il transito. Inoltre, la realizzazione di un “tetto verde” 
comporterebbe la necessità di incrementare lo spessore della stratigrafia aggiuntiva, con costi 
finali di esecuzione notevolmente superiori. Infine, gli oneri di manutenzione di un “tetto verde” 
risultano notevolmente maggiori. 

Impianto fotovoltaico, Società Elettrica Sopracenerina (SES) 

L’impianto fotovoltaico attualmente presente sul tetto della Scuola dell’infanzia ha subito grossi 
danni durante la grandinata del 25 agosto 2023 e pertanto verrà sostituito congiuntamente ai 
lavori di risanamento della copertura del tetto.  

Tutti i costi legati al nuovo impianto, come normato dall’accordo in vigore tra le parti, saranno a 
carico della Società Elettrica Sopracenerina.  

Le opere previste sono le seguenti: 

• Smontaggio e smaltimento impianto esistente; 

• Trasporto del materiale e sollevamento con autogrù fino al piano strada; 

• Posa del nuovo impianto fotovoltaico e sua messa in funzione; 

Per quanto concerne la nuova “linea vita” e considerando che il dispositivo di messa in sicurezza 
sarà utilizzato sia per la manutenzione del tetto che per il nuovo impianto, il costo dell’opera 
preventivato in circa Fr. 40'000.— sarà equamente suddiviso tra SES e Comune: la quota parte 
a carico del Comune è pertanto pari a ca. Fr. 20'000.— (importo già incluso nei costi complessivi 
dell’opera). 

Ammodernamento del sistema di automazione dell’impianto di riscaldamento e 
ventilazione 

L’attuale sistema di automazione che si occupa del funzionamento e della gestione della 
termopompa e dei vari gruppi di riscaldamento e ventilazione è giunto a fine ciclo di vita. In caso 
di rotture, non sarebbe più possibile né riparare né sostituire eventuali componenti perché non 
più disponibili. 
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Il progetto prevede la sostituzione completa del processore Unigyr con un processore Desigo 
PCX di ultima generazione, con tecnologia BACnet/IP. I moduli PTM1 saranno sostituiti con 
moduli più performanti TX/IO, garantendo una continuità di servizio ottimale e una gestione 
degli impianti semplificata, meno onerosa e più performante anche dal punto di vista energetico. 
 
 
3. Costi 
 
I costi per il risanamento della copertura del tetto piano e dell’ammodernamento del sistema di 
automazione dell’impianto di riscaldamento e ventilazione descritti al precedente punto 2 sono 
riassunti nella tabella seguente: 
 

Pos. Totale Fr. 

Risanamento copertura tetto piano     

Consulenze specialisti      8'000.00 

Lavori preparatori  181’500.00 

Opere da impresario costruttore/ponteggi    20'000.00 

Porte esterne      6’800.00 

Coperture/Impermeabilizzazioni in materiale plastico  402'300.00 

Impianti elettrici      5’000.00 

Impianti di ventilazione      5'000.00 

Opere da gessatore    13'850.00 

Opere da metalcostruttore      6'000.00 

Opere da giardiniere    10'000.00 

Opere di pulizia      5'000.00 

Totale opere   663'450.00 

Imprevisti     77'828.20 

Onorario di progettazione, direzione lavori, liquidazione e messa in servizio 
Fr. 114'832.— (IVA esclusa) - Credito già votato (CC 22.10.2024) 

  

Autorizzazioni, tasse, assicurazioni    10'000.00 

Riproduzione documenti      6'141.60 

Totale IVA esclusa 757'419.80 

IVA 8.1%    61'351.00 

Totale IVA inclusa 818'770.80 

IMPORTO ARROTONDATO 820'000.00 

  

Ammodernamento/automazione impianto riscaldamento ventilazione  

3 Centraline - materiale hardware   13'935.00 

Quadri elettrici     5'670.00 

Touchpanel BACnet/IP7”     1’925.00 

Materiale diverso        245.00 

Prestazioni   15'140.00 

Opere da elettricista     8'000.00 

Totale opere   44'915.00 

Imprevisti     4'500.00 

Totale IVA esclusa   49'415.00 

IVA 8.1%     4'002.60 

Totale IVA inclusa   53'417.60 

IMPORTO ARROTONDATO   55'000.00 

Si segnala l’impossibilità di poter beneficiare di incentivi cantonali relativi al risanamento 
energetico, in quanto l’edificio, la cui licenza edilizia è stata rilasciata nell’anno 2003, non 
soddisfa i parametri minimi necessari per ottenere tali contributi. 
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4. Finanziamento e sostenibilità finanziaria delle opere 
 
Interessi passivi 

Il credito necessario per la realizzazione delle opere in oggetto ammonta pertanto a  
Fr. 875’000.—; ipotizzando di non avere a disposizione liquidità propria e dover attingere al 
mercato dei capitali, il costo per interessi, valutato in base all’attuale andamento del mercato, è 
stimato con un tasso dell’1.5%, ciò che comporta un onere annuo pari a Fr. 13’125.—. 

Ammortamenti 

Secondo le direttive contabili MCA2, l’importo netto dell’investimento di Fr. 875’000.— va 
ammortizzato con il metodo lineare su 33 anni, per un onere complessivo annuo di Fr. 26'515.— 
(= Fr. 875'000.—: 33). 

Finanziamento 

L’onere totale annuo a carico del conto di gestione corrente per l’opera in oggetto ammonta 
quindi a Fr. 39’640.— e risulta sostenibile per le finanze del Comune. 
 
 
5. Conclusione 
 
Per quanto precede, il Municipio invita il Consiglio comunale a voler deliberare: 
 
1. È concesso il credito di Fr. 875’000.— per opere di manutenzione della Scuola 

dell’infanzia, e più precisamente Fr. 820’000.— per il risanamento della copertura del 
tetto piano e Fr. 55'000.— per l’ammodernamento del sistema di automazione 
dell’impianto di riscaldamento e ventilazione; 

 
2. Il credito sarà iscritto al conto investimento no. 5045.003 “Risanamento copertura 

tetto piano SI e ammodernamento sistema di riscaldamento” del Centro costo 200 
“Scuola dell’infanzia”. 

 
3. Termine di scadenza del credito: 31 dicembre 2026. 
 
 
Con stima. 
 
 

PER IL MUNICIPIO: 
 

 Il Sindaco:  La Segretaria: 
 
(firmato)  I. Catarin D. Gramigna 


