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MESSAGGIO

concernente i ricorsi di seconda istanza contro la pubblica

utilitd e il contenuto della variante del piano regolatore

{PR) del comune di Minusio sul disciplinamente delle

residenye secondarie

dal 3 maggic 1988
Onorevolli signori Presidente e Consiglieri,

con i1 presente messaggio vi presentiamo le osservazioni del
Consiglico ¢&i Stato relative ai ricorsi di seconda istanza
interposti nella procedura di approvazione della variante di
PR di Minusio sul disciplinamento delle residenze secondarie.

In virtd degli art. 21 e 22 cpv. 2 della legge edilizia (LE)
1'approvazione di un piano regolatore comunale compete al
Consiglio di Stato, la cui decisione, sotto il profilo della
pubbliica wutilita,. pud essere censurata presso il Gran
Consliglio che decide in ultima istanza.

Con la risoluzione no. 6959 del 10 novembre 1987 (in seguito:
risoluzione) i1 Consiglio di Stato ha approvato la variante
del PR di Minusio sul’ disciplinamento delle residenze
secondarie. Contro questa decisione, nei termini previsti
dallfart. 22 cpv. 2 LE, sono pervenuti i sequenti due
ricorsi:

1. Aridurra SA, Lugano {avv. €. Franscini, Via firamantino I,
6601 Locarno}

2. Peter Ruedi, Orselina {avv. 0. Marzorini, Via Stazione 35,
6601 Muralto)

I ricorrenti sollevano argomentazioni di fatto e di diritto
similli per cui le osservazioni ai singoli ricorsi sono
riunite nel segquente unico testo.

1. Cronistoria

11 pilanc regolatore comunale di Mirusio & stato approvato
dal Consiglio di Stato in data 11 gennaio 1984,

In seguito, il 20 gennaio 1986, veniva consegnata alla
cancelleria comurrale un'iniziativa popolare intesa a Limi-
tare le residenze secondarie nella zona edificabile.

Il 4 febbrajioc 1986 il Municipio presentava al legislativo
comunale un controprogetto avente lo scopo di regolamenta-



re le residenze secondarie, adottando wvna misura planifi-
catoria diversa da quanto proposto dagli iniziativisti.

11 Consigiio comunale adottava la nuova norwa {art. 31 big
della MAPR) il 17 febbraio 1986. Contro gquesta variante

di PR insorgevano 8 ricorrenti.

L'approvazione del 'CUnsiglio di Stato avveniva i1 10

novenbre 1987,

Norma approvata lart. 31 bis)

La norma ha preso la forma di un pBuove articolo delle
porme di attuazione del PR ¢ recita:

Art. 31 bis - Abitsczioni a carattere primario e secondario

Scopi 1. i.e presenti disposizioni intendono:

- favorire un insediamento residenzia-
ie primario nel Cantone

- salvaquardare 1'identiltd socio-cul-
turale del Comune

- contenere la lievitazione dei costi
dei servizil e delle Pnfrastrutture,
nonché guella dei prezzi del mercato
immohiliare provocate dail'insedia-
mento regidenziale secondario.

Definizioni 2. Per insediamento residenziale secon-
dario si intende [‘uso delle abita-
zioni da parte di persone non domici-
tiate neil Comune ed astrette al
pagamento della tassa 4l sogglorno
secondo 17 art. 24 della Legge sul
turismo, eccettuate gquelle soggette
all*obbligo di un'autorizzazione {pa-
tente o permessol seconde la Legge
sugli esercizi pubblici.

Indici 3. La percentuale massima della SUL am-~
messa per i singoll fondi, che pud
essere destinata alla residenza se-
condaria € la seqguente:

ZONA NV - 50 % ZOMNA R 30 %

, AOMA BN 30 3 ZONA RZa 50 ¢
FONA RCA 25 % ZONN R25H 50 %
ZONM RS 20 % LONN RE2 LIS
ZONA R4 25 %



Deroghe

Ripristino

o

In caso di mancato sfruttamento inte-
grale del fondo, fa stato la SUL
effettivamente realizzata.

Nelle zone R2Z2a, R2b & RP2Z, i Yimiti
sopra indicati non si applicano alle
costruzioni moncfamigliari realizzate
su fondi con una superficie superiore
a meg TOO.

a) Deroghe possono essere concesse
dal Municipio quando 1'uso dell'a-
bitazione a scopo residenza secon-
daria nen compromette le finalitd
perseguite dalle presenti norme o
€ giustificate da interessi pre-
ponderanti.

b} Abitazioni a scopo 4L residenza
primaria possono essere utilizzate
a scopo di residenza secondaria
dai loro proprietari, a condizione
che siano stati domiciliati nel
Comune negli ultimi 5 anni prece-
denti il cambiamento di destina-
zione. Analogo diritto compete ai
discendenti e al coniuge supersti-
te, indipendentemente dal numerc
degli anni di domicilio, in caso
di morte del proprietarcio.

Le abitazioni utilizzate a scopo di
residenza secondaria al momento del}’
entrata in vigore delle presenti di-
sposizioni possono continuare ad
essere utilizzate a tale scopo da
parte degli attuali uktenti. In caso
di cambiamento dell'utente {aliena-
zione, rilocazione, ecc.}, devono
essere destinate alla residenza pri-
maria nella misura in cui non ,S0No
rispettati i limiti indicati dal cpv.
3, a menc che vengano ubtilizzate a
scopo  di residenza secondaria da
parte degli attuali proprietari, dei
loro discendenti, o del coniuge
superstite, in caso di morte del
proprietario.



Ampliamenti e

trasformazioni 6. Costruzioni ad wuso df " residenza
secondaria che non  rispettano i
limiti indicati dal cpv. 3, possono
di principlo essere ampliate e bLra-
sformate. Ampliamenti e trasformazio-
nl che comportanoc 1'insediamento di
nuove unitd d'abitazione, sono tutta-
via autorizzatl soltanto se le nuove
unitd d'abitazione song destinate
alla residenza primaria.

Cambiamenteo di

destinazione 7. 11 cambiamento di destinazione & sog-
getto a notifica glusta 1'art. 16 del
Regolamente di  applicazione della
legge edidizia.
i} cambiamentce dell'uso costitulsce
un cambiamento di destinazione.

Catasto B. BEntro 6 mesi dall‘'entrata in vigore

il Municipio. allestisce Il catasto
delle abitazioni.

Considerazione giuridico-pianificatorie

La risoluzione di approvazione ha mobtivato diffusanmente e
sostenuto con fermezza la proposta del Comune. Richiamiamo
pertanto integralmente guanto esposto dal €.d.S8. da pag. 7
& pag. 17. Ko soustanza dal punto di vista pianificatorio
ta norma & applicablile e giustifjcata. .

Sono inoltre trattati gli aspetti giuridici riguardanti:

- interesse pubblico;

- base legali;

=~ proporzionalita

-~ paritd di krattamento;

- sicurezza giuridica e affidamento;

- libertd d'indwstria e di commercio;

= Yibertd di domicilio; .

- conformitd di diritto civile federale.

Le conclusionl di questo esame esperito dal €.4.8. ribadi-

‘acono la legalitd del provvedimento e ja sua opportunita

politico-pianificatoria.

in particolare il Fondamento giuridico della norma & dato.



Escludendo la possibilitda di utilizzare parte degli
immobili come residenza secondaria si limita i1 diritto di
proprietd garantito dalla Costituzione federale f{art. 22
ter, cpv. 1}, diritto non assolulto, alla stregua di tutti
i diritti costituzionali. Ura simile restrizione & valida
se viene istituita nell'interesse pubblico e nel rispetto
del principi legali testé citati.

Dal profile planificatorico il vincolo & pure proponibile.
Nel progetto di Piano Direttore cantonale del magglio 1986
i} tema & stato esaurientemente approfondito {allegato no.
3.

8§ & in particolare introdotto il concetto di soglia di
allarme.

.Questo valore indica la percentwvale di residenza seconda-
ria sul totale degli aliogg! oltre la quale la presenza di
residenze secondarie pud rappresentare un ostacolo all'au-
spicato  sviluppo territoriale e all'uso, razionale e
parsimonioso del suolo, con particoiare riferimento alla
funzione residenze primarie.

Per i1 Comune di Minusio la soglia di allarme & stata
quantificata con il wvalore del 20 %. La preoccupazione
degli  iniziativisti, dell'esecutivo e del legislativo
comunale & quindi confermata anche da questo studio in
gquanto gid nel 1980 la presenzs delie residenze secondarie
ammontava al 31 %.

Questa analisi dei dati statistici & pur sempre riferita
alla situazione del 1980 (ultimo rilievo statisticol}. La
situazione atluale & sicuramente ancora piii grave e quindi
neccesita dif interventi tempestivi e precisi se si vuol
tealmente affrontare, gestire e risolvere questo problema,
L'autoritd comunale ha dimestrato di  aver recepito e
compresc la gravitd della situazione e ha, di consegquenza,
preso i mecessari provvedimenti,

Non bisogna poi limitarsi unicamente al livello comunaile,
la situazlione & grave anthe al livello reglonale. Prova ne
sia che in quasi tutti i comuni del Locarnese la norma &
stata adottata {Brissago, Locarno, Orselina e Tenero) o &
allo studic (Ascona e Ronco s/A}. La non regolamentazione
delle residenze secondarie nel comune di Minusio avrehbe
creato un pericolosissimoe "buco® nel mercato immobiliare
locale. Questa  ipotetica situazione avrebbe sicuramente
accellerato 1'acuirsi del problema, di per 58 gid grave al
punto da generare un iniziativa popolare intesa a llmitare
gquesto uso del territorio edificabile comunale.

Viste quanto sopra si deve concludere con la ceonferma
della sostenibilitd gluridica-pianificatoria della norma.



Richiamata la decisione dello scrivente Consiglio 4di
Stato del 10 novembre 1987 che approvava l'art. 31 bis
NAPR, wviste le osservazioni del Municipio di Minusid
del 8 agosto 1986 (ricorsi di prima istanza! e del 16
febbraio 1988 (ricorsi di seconda istanza) che propone-
vano la conferma della norma cosi come presentata,
viste le annotaziont aggiuntive riportate nel presente
messaggio, si propone di respingere i due ricorsi.

Siamo a disposizione con i nostri servizi tecnici per
eventuali wlteriori informazioni.

Nel contempo vogliate gradire, onorevoli signori Presiden-
te e Consiglieri, l'espressione della massima stima.

Per il Consiglio di Stato:

11l Presidente, C. Generali
p.o. Il Cancelliere, A. Crivelli



