
 

 

L’ Associazione opera a tutela del territorio, dell'ambiente naturale e del patrimonio architettonico secondo i 

concetti dello sviluppo sostenibile con l'obiettivo di garantire una buona qualità di vita a tutti i suoi cittadini. 

 

 

Al Municipio di 

6900 Massagno 

 

Massagno, 13 marzo 2024 

Opposizione 

che presenta l'Associazione Cittadini per il territorio del Luganese, erede della dissolta 

Associazione dei Cittadini per il territorio - Gruppo di Massagno 

contro 

il rilascio del permesso di costruzione a Gianluigi Sagramoso, Via Santa Maria alla Porta 9,  

20123 Milano per realizzare un edificio per residenza e uffici, sito in via al Municipio 2 di 

Massagno, con conseguente demolizione della esistente Villa Mina, edificio di valore storico-

artistico edificato nel 1915. 

In ordine 

Tempestività 

L’opposizione è inoltrata nei termini di pubblicazione ed è quindi tempestiva [Doc A] 

Legittimazione 

L'Associazione Cittadini per il territorio del Luganese (CTL) è erede diretta della dissolta 

Associazione Cittadini per il territorio-Gruppo di Massagno (abbreviata in CTM). Nell 'assemblea di 

scioglimento i membri, seguendo l'indicazione del Comitato, hanno deciso di sciogliere 

l'associazione CTM e di farla confluire nella corrispondente Associazione regionale CTL [Doc B, 

verbale assemblea del 31 agosto 2023]. A riprova della continuità facciamo notare che nell'attuale 

comitato dei CTL siedono il presidente, il vicepresidente e il segretario della ex CTM. 

L 'associazione CTM è stata fondata il 12 giugno 2010 [Doc C] e nei suoi statuti è contenuta la 

volontà di tutelare il territorio, l'ambiente, la natura e il paesaggio. L'art. 2, è del seguente tenore: 

L'Associazione promuove la tutela del territorio, dell'ambiente, della natura e del paesaggio secondo i 

concetti dello sviluppo sostenibile con l'obiettivo di garantire una buona qualità di vita a tutti i cittadini  



In sintonia con questa enunciazione generale il Gruppo di Massagno si propone, nella sua area specifica, 

- di difenderne la qualità residenziale; 

- collaborare alla ricerca di soluzioni pianificatorie confacenti, cioè commisurate all’identità dei quartieri 

e rispettose dell’ambiente e del territorio; 

- contribuire ad informare, far partecipare e sensibilizzare gli abitanti. 

L'Associazione Cittadini per il territorio del Luganese (CTL), quale erede della dissolta CTM, 

continua l'impegno di tutela del territorio che era quello dell'Associazione di Massagno. Il suo 

statuto agli art. 2 e 3 conferma tali finalità. [Doc D] 

L'art. 8 LE al cpv 1 precisa che possono fare opposizione alla concessione della licenza edilizia le 

organizzazioni costituite da almeno 10 anni cui compete, in base agli statuti la salvaguardia dei 

beni tutelati dalla legge. 

Per questo motivo l'associazione CTL, erede diretta dei CTM, è legittimata a fare opposizione nei 

casi legati al territorio di Massagno, come quello in questione. 

In fatto e in diritto 

Indiscusso valore artistico dell'edificio.  

Villa Mina è stata costruita tra il 1910 e il 1914 dall’architetto Paolito Somazzi (1873-1914) per 

conto di Luigi Martinaglia. Essa è stata esemplarmente ristrutturata con grande cura e impegno 

finanziario dall'architetto Nasini nel 2004 per conto dell'attuale proprietario. (vedi articolo di Maria Piceni. 

Villa Mina a Massagno. Il privilegio di essere stata conservata. Il Nostro Paese. Anno LVIII – 288. Aprile-giugno 2006) 

[Doc E] 

L'edificio è stato valutato “Edificio degno di tutela (categoria 1)” e inserito nell'elenco di 11 edifici di 

pregio individuati a Massagno dagli operatori della variante di PR-Beni culturali e dal loro esperto 

Arch. Giovanni Buzzi. La tutela dello stabile non è stata però presa in considerazione dal Municipio 

in quanto esso ha ritenuto che la salvaguardia di questo edificio avrebbe determinato una 

limitazione eccessiva delle possibilità edificatorie concesse dal PR vigente, con la conseguente 

necessità, da parte dell'ente pubblico (Comune), di indennizzare almeno parzialmente i proprietari. 

Ma sulla questione economica il Municipio non ha fornito alcuna indicazione, cosicché a fronte 

dell'indiscusso valore artistico e di memoria storica dell'oggetto risulta impossibile valutare e 

ponderare le conseguenze della scelta. 

Paolito Somazzi è architetto di grande fama, costruttore di importanti edifici, alberghi nel Ticino e 

finanche del Grand Hotel di Rimini. La presenza di un suo edificio nel Comune inorgoglisce la 

cittadinanza che mostra anche riconoscenza per i proprietari che nel corso di un secolo l'hanno 

conservata in buono stato. 

Villa Mina, un gioiello che testimonia gli inizi dello sviluppo urbanistico di 

Massagno 

Villa Mina non è una testimonianza isolata dello sviluppo di Massagno agli inizi del '900, essa, con 

altri edifici coevi conservati, è un irrinunciabile segno dei primi sviluppi del Comune di Massagno. 

In quel periodo, il territorio comunale era fortemente connotato dalla presenza dei due nuclei 

originari del comune (Gerso e Massagno), da una campagna prevalentemente agricola, con 

alcune aree acquitrinose nel comparto di Lisano e Bomborozzo, disseminata dalle prime ville e dai 

primi alberghi. Le principali strade erano due: l'attuale Via San Gottardo, detta" Stradun" (dalla 

Cappella delle due Mani al Sole e da lì, con una svolta ad angolo retto, in discesa verso il nucleo di 



Massagno e poi verso Lugano) e la strada detta "Strecion" che dalla Cappella delle due Mani 

portava al vecchio nucleo di Massagno (percorso oggi corrispondente a Via dei Sindacatori). 

All'incrocio delle due strade sorgeva la vecchia Chiesa parrocchiale di Santa Lucia, demolita nel 

1931 per allargare la Via San Gottardo, strada cantonale. 

All'inizio del 1900 lo sviluppo insediativo si accelerò: nel 1905 fu inaugurato il nuovo palazzo 

scolastico (oggi Municipio) e nello stesso periodo sorse lì vicino l'Hotel Oberland. Nel decennio 

successivo sorsero varie ville lungo via San Gottardo (tra cui villa Mina del 1914). Tra il 1920 e il 

1930 si realizzò il primo tratto dell'attuale Via Motta e dietro il Municipio si lottizzò il territorio 

(lottizzazione Giovannini, dal nome dell'impresario che l'attuò) per costruirvi una serie di villini 

disposti a scacchiera e in buona parte ancora conservati. 

Villa Mina si inserisce dunque in un processo di sviluppo urbanistico dell'inizio del XX secolo, le cui 

tracce ancora sono ben evidenti nel comparto circostante il Municipio, segnatamente con i villini 

superstiti (5 su 8) della " lottizzazione Giovannini" del 1930. 

Recentemente anche Massagno è stato colto dalla febbre edilizia, un'azione parossistica che 

distrugge il passato per sostituirlo con edificazioni massicce al servizio della maggior redditività. È 

un'attività che non è accompagnata dalla crescita economica e culturale della società, ma è 

piuttosto il segno della sua crisi. 

Purtroppo la regolamentazione edilizia vigente asseconda tale fenomeno, poiché il Comune è 

impreparata a farvi fronte. Oggi il PR tutela pochi edifici che testimoniano il processo di crescita 

urbanistica del passato. L'operazione di salvaguardia è lenta e incompiuta e l'inerzia delle Autorità 

di fatto lascia spazio alla foga delle ruspe. Noi riteniamo che la comunità locale debba e sia in 

grado di indurre una ragionevole ma netta svolta nella diffusa tendenza alla distruzione di edifici 

storici di pregio. 

Pianificazione in corso. Richiesta di sospensione (art. 62 Lst)  

Nel 2013-2014 (verificare la data) il CC ha approvato una Variante di PR Piano del paesaggio nella 

quale il Comune ha disposto la protezione di pochi oggetti di portata minore. 

Nel MM 2267 del 10 sett. 2013 il Municipio ha però annunciato di voler avviare una Variante di PR 

specifica sulla protezione dei Beni culturali. Il Municipio ha dunque dato mandato agli Studi 

Associati SA e al loro esperto arch. Giovanni Buzzi di elaborare tale Variante di PR. Nel 2016 il 

Municipio ha sottoposto al Dipartimento del territorio la bozza della Variante affinché il DT 

svolgesse l'esame preliminare prescritto. Il DT, consegnando il proprio rapporto nel 2017, esprime 

varie critiche e raccomandazioni. Il Municipio dal 18 novembre al 1. dicembre 2021 ha messo in 

consultazione la variante senza apportarvi nuove modifiche. I CTM non sono riusciti a inoltrare per 

tempo le loro osservazioni e l'UTC non gli ha concesso di consegnarle in ritardo. 

La procedura di elaborazione della variante di PR è quindi tuttora in corso. Villa Mina è stata 

catalogata come edificio di pregio, meritorio di protezione, dall'UBC e dagli operatori incaricati, il 

Municipio ritiene per contro che la sua tutela sia troppo onerosa (senza peraltro fornire prove). La 

decisione di protezione non spetta però al Municipio ma al CC, quindi la questione resta aperta. 

Secondo l'art. 62 cpv. 1 Lst, il Municipio può sospendere per due anni al massimo la propria 

decisione se, in assenza di una zona di pianificazione, la domanda di costruzione appare in 

contrasto con uno studio pianificatorio in atto. 

È quello che gli oppositori chiedono, affinché in questo periodo il Municipio concluda la procedura 

di elaborazione della Variante di PR inerente i beni culturali da proteggere e il Comune decida 

definitivamente se Villa Mina sia da tutelare oppure no. Nello stesso periodo potrà anche essere 

conclusa la procedura di progettazione di via San Gottardo, opera con ulteriore grande incidenza 

sulla proprietà in questione. 

  



Conclusione 

Per queste ragioni, cioè per il valore architettonico e unico dello stabile e per la sua funzione 

testimoniale, storica e urbanistica, villa Mina dovrebbe essere conservata. A nostro parere essa 

andrebbe integrata nel disegno urbanistico del comparto del Municipio, che già si vuole valorizzare 

con un fondo diffuso di verde pubblico, disegno che andrebbe ampliato inglobando una parte della 

"lottizzazione Giovannini" del 1930. In questo modo si potrebbe realizzare un comparto dotato di 

una certa omogeneità storica che verrebbe a fissare nella memoria i valori del passato e nel 

contempo mostrerebbe l'attenzione delle Autorità per la conservazione della storia della comunità. 

 

Perciò i Cittadini per il territorio del Luganese, eredi del Gruppo di Massagno chiedono: 

- che venga negata la licenza edilizia richiesta dalla domanda di costruzione sul sedime di 

Villa Mina (Mapp. 127) 

subordinatamente: 

- che la procedura di concessione della licenza edilizia sia sospesa per due anni 

conformemente all'art. 62 Cpv 1. Lst. 

 

 

Il Presidente Il Vicepresidente 

 

 

 

 

 

Carlo Lepori Marco Sailer 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cittadini per il territorio del Luganese, Presidente Carlo Lepori 
via Ernest Bloch 79 CH-6957 Roveredo Capriasca 
CCP 15-204255-9 (IBAN: CH94 0900 0000 1520 4255 9)  Sito: ct-luganese.ch 
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OSSERVAZIONI 

presentate da Gianluigi Sagramoso, via Santa Maria alla Porta 9, 20123 Milano 

(patrocinato dallo Studio legale Censi & Associati, Piazza Cioccaro 8, 6900 Lugano) 

all'opposizione 13.03.2024 

dell'Associazione Cittadini per il territorio del Luganese, 

contro la domanda di costruzione per la demolizione di un edificio esistente e 

l'edificazione di un nuovo edificio a carattere misto al mappale 12 7 RFD Massagno 

*** *** *** 

Avvocati iscritti nel registro degli avvocati del Canton Ticino 
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I. IN ORDINE 

È contestata la legittimazione dell'Associazione opponente m quanto gli statuti 

prevedono: 

- di difendere la qualità residenziale che non è per nulla compromessa nel progetto, né 

v'è uno straccio di motivazione al riguardo nell'opposizione; 

- di collaborare alla ricerca di soluzioni pianificatorie confacenti, ciò che non è il caso 

in quanto la pianificazione del comparto in cui si trova il mapp. 127 RFD è da tempo 

stata definita e non vi sono in corso varianti al riguardo al mapp. 127 RFD. 

Destinatario di eventuali proposte e "collaborazione" sarebbe comunque il Municipio 

e l'autorità comunale ed una collaborazione non può avvenire in una fase di 

opposizione ad un progetto edilizio perché non si tratterebbe certo di collaborazione. 

Di conseguenza l'associazione opponente non è legittimata all'opposizione in quanto 

ciò non corrisponde agli scopi statutari, per cui l'opposizione de 'essere respinta in 

ordine. 

Il. IN FATTO E IN DIRITTO 

1. Anche la protezione di un edificio non rientra nello scopo statutario 

dell'associazione. Il fatto che la villa sia stata ristrutturata nel 2004 non ha alcuna 

valenza in quanto la villa al mapp. 127 RFD non è protetta del PR. Anzi il PR 

prevede proprio, fra l'altro come impone la LPT, di proporre maggior sfruttamento 

nelle zone già edificate, uno sfruttamento intensivo di tutti i mappali lungo via San 

Gottardo, permettendo e definendo l'occupazione della parte da edificare e la 

contiguità degli edifici. 

2. Si prende atto che l'opponente ammette che la pianificazione lungo via San 

Gottardo non ha voluto proteggere la villa e detta pianificazione è cresciuta in 

giudicato, per cui nulla può pretendere l'associazione essendo la pianificazione 
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definitiva al riguardo e non essendo in corso nessuna variante di PR riguardo quella 

particella. 

3. Inutili quindi disquisizioni sul pregio o meno dell'edificio dell'arch. Paolito 

Somazzi la cui protezione sarebbe oltretutto in chiaro contrasto con la volontà e 

l'assetto pianificatorio e che creerebbe un vuoto nell'idea pianificatoria di 

contiguità e di affaccio su via San Gottardo, per cui sarebbe anche in chiaro 

contrasto con la pianificazione adottata e vigente. 

4. Inutile pure addentrarsi sui ricordi che furono del comparto edificatorio e libero 

della vecchia Massagno che è stato volutamente modificato, e fors'anche stra olto 

dalla volontà politica comunale e cantonale. 

5. Proprio lo studio Studi Associati SA nel suo parere 13.12.2023 al Municipio di 

Massagno sulla domanda di costruzione ha esaminato il progetto sulla base della 

pianificazione vigente e non ha nemmeno citato la variante di PR. 

Il rapporto dell'arch. Buzzi nel preavviso cantonale del DT è stato massicciamente 

criticato in quanto non è presente una pianificazione "circa il valore e la dignità di 

protezione" (esame preliminare Dipartimento territorio 22.12.2017, pag. 5). Circa la 

Villa Mina (mapp. 127 RFD che ci concerne) "è esposta compiutamente una 

motivazione che ha indotto l'esecutivo comunale e rinunciare alla protezione" 

( esame preliminare Dipartimento territorio 22.12.2017, pag. 5 a metà). Nemmeno il 

Cantone concluse nel suo esame preliminare che Villa Mina sarebbe degna di 

protezione (esame preliminare Dipartimento territorio 22.12.2017, pag. 5-6) e 

pertanto, dal momento che l'esame preliminare comprende il preavviso dell'UBC, 

anche questo non ha considerato degna di essere protetta la part. 127 RFD. 

Nemmeno le proposte elaborate da Studi Associati SA per una variante di beni 

culturali prevedono la protezione della part. 127 RFD (rapporto Piano di indirizzo 

beni culturali/Edifici protetti e degni di protezione 07.03.2016). Infatti una 

protezione comporterebbe innanzitutto l'inapplicabilità dell'attuale PR, ed una 
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riduzione di 5/6 della SUL che farebbe scattare la richiesta di espropriazione 

materiale (rapporto Piano di indirizzo beni culturali/Edifici protetti e degni di 

protezione 07.03.2016, pag. 37). A torto l'opponente ritiene pertanto che il Comune 

non ne fornirebbe la prova, perché ritiene la "sua tutela troppo onerosa". Ne ha 

ampiamente fornito la prova nel proprio Piano di indirizzo beni culturali/Edifici 

protetti e degni di protezione del 07.03.2016 a pag. 37. 

6. L'art. 62 cpv. 1 Lst citato dagli opponenti non sarebbe comunque nemmeno 

applicabile perché non v'è uno studio pianificatori o in atto, in quanto né il Comune 

né il Cantone considerano di proteggere la villa al mapp. 127 RFD. 

7. Circa le conclusioni dell'opponente si rileva che il diniego della licenza non è 

possibile visto che il progetto rispetta i parametri edificatori del PR, ciò che peraltro 

nemmeno è contestato dall'opponente, e subordinatamente la sospensione ex art. 62 

cpv. 1 Lst non appare essere applicabile perché non v'è alcuna variante di PR in 

corso che contempla i! mapp. 127 RFD, né da parte del Comune né ciò è auspicato 

dal Cantone nel suo preavviso. 

8. Di conseguenza a tutto quanto sopra esposto l'opposizione dev'essere respinta. 

P.q.m. 

si chiede a giudicare: 

1. L'opposizione 13.03.2024 dell'Associazione Cittadini per il territorio del Luganese 

è inammissibile, e subordinatamente è respinta. 

2. Protestate spese e ripetibili. 

Con o~sequio. 

A vv.lafl-6C~nsi 



 

 

L’ Associazione opera a tutela del territorio, dell'ambiente naturale e del patrimonio architettonico secondo i 

concetti dello sviluppo sostenibile con l'obiettivo di garantire una buona qualità di vita a tutti i suoi cittadini. 

 

 

Al Municipio di 

6900 Massagno 

 

Massagno, 4 giugno 2024 

 

Domanda di costruzione del 20 febbraio 2024,  Villa Mina 
Replica alle osservazioni dell'istante del 30 aprile 2024 

 

Gentile signora Sindaca, signora e signori Municipali, 

entro i termini assegnatici replichiamo alle osservazioni del proprietario di Villa Mina. 

 

Legittimazione 

Il proprietario contesta la legittimazione dei Cittadini per il territorio poiché, secondo lui, la qualità 

residenziale difesa dagli statuti non è compromessa. Gli statuti richiamati precisano che tra le 

finalità dell'Associazione c'è la difesa della qualità residenziale nell'area specifica di Massagno. 

Replichiamo che non è vero che la qualità residenziale conseguente al progetto di sostituzione di 

Villa Mina non sia per nulla compromessa. Senza sminuire la perizia dell'arch. Nasini, progettista 

della nuova costruzione, è indubbio che la distruzione di Villa Mina comporti una grave perdita di 

qualità del quartiere, un suo impoverimento culturale e storico, una chiusura degli orizzonti verso il 

Monte Brè, una maggiore ombreggiatura dello spazio pubblico. Argomenti che giustificano 

l'opposizione dell'associazione al cambiamento edilizio prospettato. 

Nel merito 

Possiamo anche capire l'atteggiamento dei proprietari di Villa Mina, che dopo essersi impegnati a 

conservare vivo e vivibile il pregevole edificio di cui hanno valorizzato le qualità e di cui 

verosimilmente si sono innamorati, ora forzati da volontà avverse si trovano praticamente costretti 

ad abbatterlo. Il Comune con il PR amputa la proprietà e ne prevede la demolizione, il Cantone 

vuole allargare via San Gottardo e distruggere lo storico giardino rovinando irrimediabilmente il 

contesto della villa. 

Ma recentemente sono intervenuti segni di cambiamento: il CC, lo scorso 25 marzo, ha rifiutato 

l'allargamento di Via San Gottardo; nelle scorse elezioni comunali di aprile la compagine 

municipale e il CC sono stati fortemente rinnovati con l'inserimento di più attente sensibilità; il 7 

marzo il Municipio ha presentato a una foltissima, attenta e partecipe cittadinanza la Visione 2025-



2040 che prospetta la nuova strategia comunale per la difesa del verde e la valorizzazione del 

paesaggio. 

Conseguentemente a ciò chiediamo al Municipio di sospendere la procedura di concessione della 

licenza edilizia conformemente all'art. 62 LPT affinché egli possa concludere la variante di PR Beni 

culturali in corso e riesaminare il progetto di Via San Gottardo. 

L'istante sbaglia affermando che non è in corso alcuna revisione del PR. La procedura di 

allestimento della variante PR-Beni culturali, iniziata prima del 2017, ha compiuto vari passi 

prescritti: redazione del Piano di indirizzo, suo inoltro al DT per l'esame preliminare, raccolta delle 

osservazioni del DT, messa in consultazione del Piano tra la popolazione. E siamo fermi qui. 

L'ultimo atto data del dicembre 2021. Mancano ancora i decisivi passi successivi: messa a punto 

del Piano considerando le osservazioni del DT e quelle raccolte tra i cittadini, preparazione del 

Messaggio municipale per l'approvazione del CC, decisione del CC, eventuale referendum, 

pubblicazione del PR-Beni culturali, ricorsi, adozione del CdS. Chiaramente la procedura di 

adozione della variante di PR sarebbe facilitata e accelerata se tra Autorità e cittadini si acquisisse 

una larga condivisione su una valida proposta di assetto territoriale. 

Quindi torniamo a chiedere al Municipio di sospendere la decisione di concessione della 

licenza di costruzione, richiamando l'art. 62 LPT. In effetti la domanda di costruzione si pone in 

contrasto con lo studio di variante di PR-Beni culturali in corso, studio che ha quale scopo la 

protezione degli edifici di valore storico artistico del Comune. Indiscutibilmente Villa Mina è un 

edificio di valore storico-artistico degno di essere protetto. Lo riconosce sia il Municipio che il 

Cantone. Il Municipio di allora riteneva che la sua protezione fosse troppo onerosa per le finanze 

comunali. La sua opinione non è però mai stata argomentata; comunque, la decisione finale spetta 

al CC e in definitiva ai cittadini e non al Municipio. La sospensione richiesta serve a verificare se, 

modificando le condizioni quadro, Villa Mina possa venir ragionevolmente mantenuta in vita. 

Rinnoviamo quindi la richiesta iniziale. 

 
 

Il Presidente Il Vicepresidente 

 

 

 

 

 

Carlo Lepori Marco Sailer 
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