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N. 4 / 20 

MESSAGGIO MUNICIPALE CONCERNENTE LA PROPOSTA DI ACQUISTO PER IL 

MAPPALE AD EST DEL MUNICIPIO, FONDO N° 114 RFD 

  
   Tenero, 24 agosto 2020  

  
  
  

Preavviso: edilizia, gestione  
  
   
Lodevole Consiglio comunale, Signore e Signori Consiglieri,  
  
vi presentiamo, per esame e approvazione, la proposta di acquisto relativa al fondo 114 RFD 
(1205 mq), Tenero – Contra, di proprietà della Comunione ereditaria Ghidoni Manuela, Ghidoni 
Marzio e Ghidoni Matteo. 
  
 
Descrizione del fondo  
 
Il fondo, inserito in zona EAP (edifici e attrezzature pubbliche), si trova all’incrocio tra Via 
Gerbione e Via Vecchie Scuole ed è completamente attorniato da un comparto R5. 
Ad ovest si trova il Municipio, inserito anch’esso in zona EAP mentre a nord, ad est e a sud ci 
sono le due strade comunali citate. Al di là delle strade il comparto è completamente destinato 
ad un uso residenziale intensivo R5, con altezze degli edifici, massime e minime, ben definite. 
 
Attualmente sul terreno sono presenti un vigneto, un edificio residenziale di due piani fuori terra 
più mansarda e un accessorio di grande volumetria inserito tra la parete sud dell’abitazione e la 
via Vecchie Scuole. Entrambi gli edifici sono sorti prima della metà del secolo scorso e 
presentano evidenti segni di vetustà. 
 
 
Premessa 
 
Nell’ambito della revisione del piano regolatore, nel 1996 lo studio Publiplan degli architetti 
pianificatori Pedrina e Pellegrini, redasse un rapporto pianificatorio nel quale si ancorava il fondo 
114 RFD alla zona EAP (edifici ed attrezzature di interesse pubblico) con destinazione parco 
pubblico e posteggio per 20 veicoli (compreso il fondo 112 RFD). 
        
Nel corso degli anni, anche grazie alla creazione di numerosi posteggi lungo la Via Gerbione e 
lungo Via Stazione sul fondo 295 RFD, i vari Esecutivi non hanno avvertito la necessità di 
procedere con quanto previsto dalla pianificazione in quanto nella zona non si è mai palesata la 
necessità di aumentare gli stalli per le auto. 
 
Ad oggi, considerando che dei 20 posteggi previsti dal suddetto rapporto, la metà sono stati creati 
sul fondo 112 RFD (sede del Municipio), la situazione resta invariata. 
Non vi sono particolari necessità di creare nuovi posteggi auto.  
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Il rapporto terminava con un “Piano di realizzazione e verifica finanziaria” il quale stabiliva che 
l’acquisizione del fondo 114 RFD era da prevedersi al più tardi entro l’anno 2010 per una cifra 
stimata di 851'500 CHF. 
 
In quest’ottica, dopo il decesso del proprietario del terreno, avvenuto a fine 2014, la Comunione 
ereditaria ha interpellato il Municipio chiedendo quali fossero le intenzioni dell’Ente pubblico in 
relazione ad un eventuale acquisto del fondo, considerato che il vincolo EAP di piano regolatore 
impedisce loro di procedere con progetti di edilizia privata (gravame pianificatorio). In prima 
battuta il Municipio ha confermato l’interesse di mantenimento del vincolo. 
 
 
Nel merito 
 
Il Municipio, a seguito di valutazioni interne che hanno portato anche ad ipotizzare di 
eventualmente inserire nel fondo degli spazi commerciali, previo la presentazione di una variante 
di Piano Regolatore, ha deciso di proporre al Legislativo di esercitare il vincolo pianificatorio in 
essere e a proporsi quindi come acquirente. 
 
Il 30 aprile 2019, con risoluzione municipale no. 272/19, è stata formalmente presentata un’offerta 
di acquisto del fondo per la cifra di CHF 850'000.-, in linea con i costi di attuazione del PR vigente. 
 
In data 2 dicembre 2019, per tramite lettera dello studio legale e notarile Pedrazzini Franco, 
Locarno, patrocinante della Comunione ereditaria Ghidoni, si informa il Municipio che l’offerta è 
accettata. A tale costo vanno aggiunti i costi di trapasso e di iscrizione a registro fondiario, 
quantificabili nel 2%: fr. 20'000.- arrotondati, che, come richiesto dai proprietari, sarebbero 
assunti dal nostro Comune. 
 
 
Gli scenari di sviluppo urbanistico 
 
Al fine di avere sufficienti elementi da poter presentare al lodevole Consiglio Comunale, 
informazioni che permetteranno poi di decidere se avvallare o meno la proposta di acquisto di 
cui sopra, il Municipio ha incaricato lo studio di pianificazione Studi Associati SA, Lugano, di 
presentare delle valutazioni sulle possibilità di sfruttamento del fondo senza la necessità di 
procedere con la presentazione di una variante di Piano regolatore. 
 
Da questo studio sono scaturiti 4 possibili scenari, così riassunti: 
  
 utilizzando solo i potenziali edificatori del fondo stesso 
 
 scenario 1:  sfruttando l’altezza massima ammessa;  
 

scenario 2:  realizzando un edificio di altezza simile a quelli esistenti sul fondo pubblico 
limitrofo (112 RFD – Casa comunale);  

 
utilizzando parzialmente anche le potenzialità del fondo limitrofo no. 112 RFD il quale è 
regolato dalla stessa normativa pianificatoria 
 

 scenario 3:  sfruttando l’altezza massima ammessa  
 
 scenario 4:  utilizzando gran parte dello spazio edificabile del fondo  
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Mentre gli scenari 1-3 partono dall’ipotesi di un edificio ad uso terziario-amministrativo con 
altezza di piano standard (vedi tabella successiva) e con un massimo di superfice utile lorda 
(SUL), lo scenario 4 ipotizza uno stabile con una grande volumetria, di principio mono planare 
(ad esempio una sala polivalente con altezza doppie), con spazi funzionali accessori. 
 
Qui sotto la tabella con gli aspetti quantitativi di quanto sopra esposto, allestita da Studi Associati 
SA, a titolo puramente indicativo. 
 

 
 
 
Incidenza finanziaria 
 
L’investimento, che andrà a confluire nei beni amministrativi del Comune, avrà un impatto neutro 
sulla gestione corrente del Comune, come si evidenzierà di seguito. Si sottolinea però che tale 
acquisto non è stato contemplato nel Piano finanziario 2019-2023, in quanto l’accettazione 
dell’offerta si è incrociata con il Messaggio municipale di presentazione dello stesso. Giova 
tuttavia evidenziare che i lavori dell’Istituto scolastico, diversamente da quanto previsto, avranno 
inizio solo nel 2021. Nel Piano finanziario era invece stato previsto un esborso, già nel 2020, di 
fr. 4'500'000.-. 
 
Ammortamento economico 
L’ammortamento sarà effettuato a norma dell’art. 17 cpv. 2 del Regolamento sulla gestione 
finanziaria e sulla contabilità dei Comuni, che prevede un tasso di ammortamento minimo, per i 
terreni pari allo 0%. Il valore del terreno non si deprezzerà negli anni e per tale ragione non è 
necessario procedere ad alcun ammortamento. L’impatto a gestione corrente dell’ammortamento 
economico sarà pertanto nullo. 
 
Finanziamento dell’acquisto 
La liquidità del Comune allo stato attuale è molto buona. Secondo i dati contabili al 31 luglio 2020 
la liquidità corrente era pari a circa fr. 4'000'000.- e in crescita rispetto agli anni scorsi. Per tale 
ragione si riuscirà a procedere all’acquisto senza contrarre nuovi debiti. 
 
Impatto a gestione corrente 
Visto quanto esposto, l’impatto a gestione corrente dell’operazione di acquisto del terreno sarà 
neutro.  
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Conclusione 
 
Il Municipio, preso atto: 
 

1. delle indicazioni del rapporto di revisione del piano regolatore del 1996; 
  

2. delle possibilità edificatorie scaturite dal rapporto sullo sfruttamento della volumetria 
presentato dagli Studi Associati SA, Lugano; 
 

3. della necessità futura di riorganizzare gli spazi propri all’amministrazione e del UTC; 
 
4. dell’adiacenza del fondo in oggetto, 114 RFD Tenero-Contra, con il fondo ove è 

attualmente ubicata l’amministrazione comunale,112 RFD Tenero-Contra;  
 

5. della possibilità futura di inserire spazi commerciali previa variante di Piano 
Regolatore; 
 

6. dell’accettazione di vendita per la cifra offerta di CHF 850'000 da parte della 
Comunione ereditaria a cui va aggiunto un costo indicativo stimato di ca. CHF 
60'000. – per la demolizione dei fabbricati presenti sul fondo (valutazione UTC) e i 
costi del trapasso, stimati nel 2% del costo d’acquisto; 

 
7. che rapportando la superficie del terreno (1205 mq) all’importo di acquisto offerto ne 

risulta un costo di 705 CHF/mq, completamente in linea con i valori di mercato attuali; 
 
8. che l’impatto a gestione corrente dell’operazione sarà nullo. 

 
ritiene conveniente per entrambe le parti procedere con la proposta di acquisto presentata. 
Contestualmente si propone al Consiglio comunale di stanziare un ulteriore credito di CHF 
60'000.- per la demolizione dei fabbricati presenti. Tale intervento potrà eventualmente essere 
svolto in un secondo momento e pertanto l’approvazione del credito sarà oggetto di un punto 
separato nella proposta di risoluzione. Si evidenzia tuttavia che i fabbricati attuali dovranno in 
ogni caso essere messi in sicurezza. 
 
Considerato l’impatto neutro a gestione corrente, la crescita demografica nel nostro Comune che 
imporrà in futuro anche una riorganizzazione degli spazi, la prossimità del terreno con l’attuale 
stabile comunale, che di fatto ne rappresenta la più naturale estensione, il prezzo di vendita 
assolutamente attrattivo in uno degli ultimi spazi liberi rimasti nella parte pianeggiante del 
Comune, l’Esecutivo non può che invitarvi ad accettare l’acquisto del terreno e valutare poi solo 
in un secondo tempo, quando la situazione finanziaria lo permetterà nei prossimi anni, come e 
cosa edificare sul fondo. 
 
Non da ultimo si evidenzia che l’eventuale mancato acquisto del fondo libererà gli attuali 
proprietari dal gravame pianificatorio e il Municipio dovrà portare avanti una variante del Piano 
regolatore che possa permettere ai proprietari di disporre dello stesso (rimozione gravame e 
cambiamento di zona dall’attuale EAP). 
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Per queste considerazioni invitiamo codesto onorando Consiglio Comunale a deliberare 
favorevolmente sul seguente testo di risoluzione: 
 
1. È approvata l’offerta di acquisto del fondo 114 RFD, Tenero-Contra, proposta dal 

Municipio e si stanzia pertanto la cifra di CHF 850'000.- per l’acquisto e la cifra di CHF 
20'000.- per le spese di trapasso. 

  
2. È stanziato il credito di CHF 60'000.00 per la demolizione di quanto edificato sul fondo in 

oggetto. 
 
3.  Per il finanziamento del credito il Municipio è autorizzato a contrarre, se necessario, un 

prestito di pari importo presso un istituto di credito. 
 
4.  Il credito concesso decade se non utilizzato entro tre anni. 
 
 
Con ossequio.  
 
 
 
 
 
 

Per il Municipio di Tenero-Contra 
Il Sindaco: 

f.to Marco Radaelli 
Il Segretario: 

f.to Nicola Maggetti 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Allegati:  stima dei costi di demolizione; 
  rapporto delle valutazioni di potenzialità edificatorio del fondo 114 RFD   
  estratto NAPR. 


































