ALLEGATO 1

COMUNE DI MORCOTE

NUOVO AUTOSILO DI GARAVELLO

Messaggio municipale no. 914

concernente la richiesta di un credito straordinario di fr. 4'500'000.-- per la
sottoscrizione di un diritto di compera immobiliare della PPP no. 22, quota di valore
di ...../ millesimi di comproprieta del fondo base part. no. 951 (Autosilo di Garavello)
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6922 Morcote, 26 ottobre 2012

Gentile Signora Presidente,
Gentili Signore, Egregi Signori Consiglieri comunali,

con la presentazione del presente messaggio il Municipio chiede un credito di fr. 4'500'000.—, per
la sottoscrizione di un diritto di compera per I'acquisto dell'autosilo di Garavello, dove la M Two
Solution SA sta realizzando lo scavo per I'edificazione del condominio sul mappale 951.

1. Istoriato

In data 12 dicembre 2011 il Consiglio Comunale ha approvato il Messaggio municipale no. 907,
“concernente la richiesta di un credito di fr. 950'000.— per la verifica della fattibilita della
realizzazione di autosilo in roccia sui mappali no. 951, 713,715 712",

Con lo stanziamento di questo credito il Municipio & stato incaricato di verificare che le condizioni
tecnico istituzionali di base per la realizzazione di quest'opera fossero adempiute e in particolare:

» ['Ufficio dei lavori sussidiati e degli appalti, con lettera del 23 dicembre 2011, ha confermato che
se la societa promotrice si assume il rischio imprenditoriale legato alla realizzazione dell’opera
(in questo caso il Comune sottoscrive solo un diritto di compera con la facoita di esercitare in un
secondo tempo tale diritto per I'acquisto e posto lo stanziamento del relativo credito da parte del
Legislativo), la costruzione dellautosilo non soggiace alla Legge Cantonale sulle commesse
pubbliche. {(allegato 1)

o [ Consiglio di Stato, in data 24 gennaio 2012, ha confermato il sussidiamento, ritenuto un
importo massimo di fr. 13 mio, in ragione del 48% del costo di costruzione o di acquisto
dellautosilo. {allegato 2)

« |l Dipartimento del territorio, nelfambito dellesame preliminare, in data 24 febbraio 2012 ha
preavvisato favorevolmente la variante di piano regolatore, oggetto del presente messaggio

municipale.



Ottenute queste prime conferme, in data 28 marzo 2012 il Consiglio Comunale ha approvato il
messaggio municipale no. 910 “concernente la variante di Piano regolatore inerente la nuova

ubicazione dell'autosilo di Garavello”.

La variante & stata approvata dal Consiglic di Stato in data 17 ottobre 2012 (allegato 3).
Nell'ambito dell'adozione dei nuovi piani da parte del Cantone é stata in parte modificata la
decisione del Consiglio Comunale, nel senso che I'estensione del nucleo sulla particella no. 713 &

stata ridotta alle dimensioni del previgente piano regolatore.

La M Two Solution SA in data 28 giugno 2012 ha presentato la domanda di costruzione per
'ampliamento dellautosilo. A seguito dell’'approvazione della variante di PR, nelle prossime

settimane potra essere rilasciata la necessaria licenza edilizia.

2. Caratteristiche tecniche autosilo

Il nuovo autosilo, della capienza di 306 posteggi suddivisi su 4 piani, & previsto all'entrata del
nucleo vecchio, nel versante sud-est sulla strada proveniente da Melide, in zona Sasso del Gobbao.
Il progetto si sviluppa su quatiro particelle, andando ad “abbracciare”, a monte della strada
cantonale di accesso a Morcote, la proprietd Bombelli al mapp. no. 768.

Sulle due particelie no. 713 e no. 712 (dove attuaimente & situata un’abitazione da demolire), verra
inserito I'ingresso al nuovo autosilo e, al di sopra di quest'ultimo, un nuovo edificio abitativo il cui

studio di fattibilita & stato affidato all’arch. Edy Quaglia (su incarico del Municipic di Morcote).

Le altre due particelle sono la no. 715 a monte e la particella no. 951 che si sviluppa
longitudinalmente sul fronte della strada. Su quest'ultima & in fase di realizzazione (al momento in
sospeso) un’edificazione di quattro stabili abitativi, autorizzata con Licenza Edilizia del 18
settembre 2007 e successivo rinnovo del 17 dicembre 2009.

3. Inserimento del paesaggio
La riva del lago di Lugano, lungo il comprensorio di Morcote, é caratterizzata da muri di sostegno

realizzati in pietra naturale.

Quest'ultimi avevano la funzione di ottenere dei terrazzamenti destinati ad uso agricolo e creare
vie d'accesso alle abitazioni rurali e agli orti a monte del nucleo affacciato sul lago.

Altro elemento caratteristico del Comune di Morcote, realizzato sempre con muri in pietra, &€ la
scalinata che porta dalla riva del lago ad un terrazzo panoramico dove sorge la Chiesa di Santa

Maria del Sasso.



Con il progetto si & cercato, nel limite del possibile e nel rispetto di tutte le esigenze di funzionalita,
di trovare una soluzione che riproponga l'idea di terrazzamento, al fine di “rompere” la verticalita
del nuovo impianto volumetrico.

I muri di rivestimento saranno realizzati in pietra naturale “tipo a secco”, riprendendo le tipologie di
quelli tipici di Morcote, come i muri a secco dei quali anche il Consiglic Comunale si &
recentemente occupato stanziando un credito di fr. 300'000.-- per la ricostruzione di quelli franati
sul pendio tra la Chiesa di Santa Maria del Sasso e la Scuola Infanzia. E inoltre prevista la

realizzazione di una terrazza panoramica.

Con la collaborazione dell'architetto paesaggista Niccardo Righetti, ¢ stato approfondito il tema
riguardante il tipo di vegetazione da inserire sui terrazzamenti.

Lo studio prevede I'utilizzo di piante di ulivo, di cipresso e della vigna canadese che ricoprira parte
dei muri in pietra, armonizzando |a nuova costruzione con il paesaggio naturale.

La vigna canadese rampicante avra il pregio di variare il colore e perdere le foglie con il
cambiamento delle stagioni, intercalando la vista dei muri in pietra a secco con il verde/giallo/rosso

della vite.

In futuro ¢ inoltre previso un collegamento pedestre a monte del nucleo che unira l'uscita, posta
sulla terrazza panoramica, con il complessoc monumentale della Chiesa di Santa Maria del Sasso.
Questo percorso longitudinale riqualifichera i vecchi orti di Morcote con l'inserimento nei sedimi
pubbilici di uliveti e vigneti.

4. Organizzazione interna e circolazione
Il concetto organizzativo e di circolazione si sviluppa in tre elementi ben distinti:

- il “blocco entrata” verso il nucleo, di risalita verticale;
- il “blocco centrale” di collegamento e di transito in una sola direzione;
- il “blocco uscita” di discesa verticale verso {'uscita in direzione di Melide.

“blocco entrata”

Hl “blocco d’'entrata” del nuovo autosilo & situato nelle immediate vicinanze del nucleo vecchio di
Morcote.

Il nuovo accesso al livello 0, comprende un portale d’entrata veicolare ed un’entrata pedonale
separata, quest'ultima collegata ai due ascensori e al vano scala che porta ai vari piani. Nella zona
dell'atrio d'entrata si trovano anche i servizi igienici adibiti all'autosilo, composti da un servizio

uomini, un servizio donne ed un servizio disabili.



Salendo la prima rampa | posteggi sono riservati ai disabili (6 posteggi).

Ai piani superiori (livelli 1, 2 e 3) nel “blocco entrata”, oltre alla rampa di salita, si trovano dei
posteggi sia a monte che a valle posti lateralmente al vano scala.

Al livello 4 si accede ai parcheggi riservati all’edificazione residenziale sulla particella no. 951,
inoltre il vano scala e un ascensore permettono l'accesso al livello 5, dove si trova l'uscita che
collega l'autosilo alla terrazza panoramica e da li al sentiero pedonale esistente “Sentée da la
Vigna" e ai futuri vigneti e uliveti oggetto dello studio paesaggistico in atto, che rendera anche pili

agevole I'accesso al complesso monumentale.

“blocco centrale”

Il "blocco centrale” oltre a contenere | posteggi, collega i due blocchi laterali ai diversi piani. Al
centro si trova un vano scale di collegamento dei diversi livelli che serve quale uscita di sicurezza.

Al livello 2 il vano scala apre su un cunicolo di sicurezza che porta all'esterno dell’edificio.

“blocco uscita”

Il “bloceco d'uscita” del huovo autosilo & situato verso Melide.

Al livello 0, il blocco comprende un portale d'uscita veicolare e un’uscita pedonale separata dal
vano scala e dall'ascensore che collegano i diversi piani.

Inoltre a lato delle uscite viene ricavato uno spazio adibito ai parcheggi riservati alla proprieta del
mappaie no. 768.

Ai piani superiori (livelli 1, 2 e 3) nel “blocco uscita” oltre alla rampa di discesa, si trovano dei
posteggi sia a monte che a valle posti lateralmente al vano scala.

Al livello 4, si situano i parcheggi riservati all'edificazione residenziale prevista sulla particella no.
951.



5. Descrizione tecnica strutturale

Struttura generale

¢ Le strutture portanti del nuovo autosilo quali platea di fondazione, pareti perimetrali, pereti
portanti interne, solette e pilastri centrali verranno realizzati in calcestruzzo armato.

» Le pareti perimetrali a vista verranno rivestite in pietra.

« Tutte le strutture interrate verranno adeguatamente impermeabilizzate.

+ Impianto elettrico completo e nel rispetto delle normative vigenti.

¢ Impianto con indicazione libero-occupato dei singoli posti auto.

» Impianto evacuazione CO2 secondo relazione ditta AirCond (impianto di ventilazione).

+ Impianto antincendio tramite rilevatori Sprinkler, secondo ia relazione dell'lstituto di Sicurezza.

= |Impianto sanitario per nuovi servizi al livello 0.

» Impianto ascensori completo e a norma per disabili.

« Pavimentazione posteggi, vie di circolazione e rampe eseguite in asfalto fuso.

Canalizzazioni

Acque scure

Le acque di scolo delle autovetture vengono convogliate ai lati dei vari piani e portate in colonna al
livello 0.

Al livello ¢ esse vengono raccolte e convogliate al dissabbiatore, e quindi al separatori oli per il
trattamento, ed in seguito immesse nella canalizzazione comunale esistente sulla strada
cantonale.

Le acque scure dei nuovi servizi vengono pure allacciate tramite pozzetto alla condotta delle acque

scure.

Acque chiare
Nelle acque chiare vengono immesse le acque provenienti dai pluviali di raccolta superficiale
(livello 5) e di drenaggio, le quali verranno collegate alla canalizzazione comunale esistente sulla

strada cantonale o se possibile immesse direttamente nel lago.



6. Offerta di acquisto M Two Solution SA

il primo preventivo di massima presentato lo scorso anno e alla base della richiesta di credito

oggetto del MM 907, indicava una spesa complessiva di fr. 22'000'000.-- per la realizzazione di
246 posteggi (fr. 21'000'000.- stima costi autosilo + fr. 1'000'000.- indennizzo occupazione

terreno).

Successivamente, considerato che dal profilo tecnico-geologico € emersa la possibilitd di
realizzare un piano in pil, dietro richiesta del Municipio e tenuto conto del nuovo calcolo del
fabbisogno di posteggi allestito dallo studio d’ingegneria Brugnoli e Gottardi (approvato dal
Consiglic comunale nellambito dell'approvazione della variante di PR durante I'ultima seduta del
28 marzo 2012), M Two Solution SA ha presentato in data 10 ottobre 2012 un'offerta per Facquisto
di 306 posteggi distribuiti su 4 livelli di complessivi fr. 29'324'370, IVA compresa.

Dal profilo formale si tratta di una proposta per 'acquisto di un'unita di proprieta per piani {(PPP),
composta unicamente dai predetti 306 posteggi coperti, dalle relative rampe d’accesso, dai vani e
dai corpi tecnici e dai servizi. Inoltre, oltre all'edificio dellautosilc vero e proprio, l'offerta
comprende tutti i lavori esterni, fra i quali il rivestimento dei muri in pietra naturale “tipo a secco”, la
realizzazione della terrazza panoramica, i giardini con le piantagioni pregiate richieste dal Cantone,
tutti i sistemi di sicurezza (in particolar modo antincendio) e di ventilazione, nonché il sistema di
gestione del traffico interno (impianti di rilevazione e conteggio per posto auto, casse, ecc.).

Bisogna a questo punio osservare che la fase di allestimento del dossier della domanda di
costruzione, che ha coinvolto i promotori da un lato e il Municipio e le Autoritd cantonali dall’altro
(in particolare Ufficio beni culturali, ufficio natura e paesaggio, sezione protezione aria e acqua e
suolo) & stata caratterizzata con un accentuarsi di richieste, soprattutto da parte dei competenti

Uffici cantonali, che hanno inevitabilmente avuto ripercussioni sui costi.

Questa offerta & stata vagliata dal consulente del Comune, ing. Luigi Brenni, il quale ha indicato un
margine di traftativa collocato in una forchetta cscillante dai 1.5 ai 2 mio di franchi.

Il Municipio ha quindi discusso con i rappresentanti della societd promotrice i termini dell’offerta, e,
dopo trattativa, la stessa & stata ridotta a fr. 27°369'000.--



Successivamente, posto che il Municipio intende proporre al Consiglio comunale I'acquisto di un
autosilo si funzionale e perfetto, in termini di realizzazione e sicurezza, ma sempre rispettoso di
una giusta razionalita, & stato chiesto ai promotori di presentare un’offerta che tenesse conto
dell'eventuale rinuncia all'esecuzione di determinate opere e all'installazione di particolari impianti
che il Municipio ha ritenuto inizialmente non indispensabili. Tuttavia tali rinunce, che qui non
occorre elencare, avrebbero portato ad un risparmio di soli fr. 90'000.--, ragion per cui il Municipio
ha deciso di soprassedere. In ogni caso quest'ultimo contatto con i promotori ha permesso di
arrotondare leggermente verso il basso I'offerta d’acquisto, che & stata fissata in fr. 27'300'000.—.

Va inolire detto che, essendo il predetto importo comprensivo dell'VA, la stessa potra essere
successivamente recuperata almeno nella misura del 50% (di circa fr. 1 mio.).

Inoltre, si deve ricordare che, nel caso in cui il Consiglio Comunale dovesse approvare il presente
Messaggio municipale e poi di seguito decidere di esercitare il diritto di compera, le spese di fermo
cantiere e di progettazione finora sostenute andranno in deduzione del prezzo di vendita.

L'importo di fr. 27'369'000 (prima dell'arrotondamento) & cosi suddiviso: (allegato 4)
Costi costruzione autosilo  fr.  25'585'600.-- {IVA compresa)

Costi secondari fr. 1'783'400.-- (IVA compresa)
Totale fr. 27'369'000.- (IVA compresa)

laddove i costi secondari sono composti dall'indennizzo per I'utilizzo del terreno di proprieta della
M Two Solution SA e da altri indennizzi a terzi.

7. Valutazione deil’'offerta

Come compiutamente esposto in precedenza, I'offerta pervenuta di complessivi fr. 27'369'000.- (IVA
compresa) é relativa all'acquisto dell’autosilo con relativi impianti e costruzioni accessorie, composto
da 306 posti auto ed avente volume complessivo di 36'000 mc.

Ne viene che il costo al mc risulta essere di 760.— fr/mc mentre che il costo al posto auto di
89'441.-- fr./parcheggio.



Il costo al me risulta essere in linea con altre opere simili {(autosili interrati}, mentre che il costo al
parcheggio risulta essere leggermente superiore alla media. Cié & perd dovuto al contesto difficile e
particolare nel quale i promotori dovrannc operare, ovverossia praticamente al confine con il nucleo
storico di Morcote, cosa che ha sensibilmente fatto accrescere le esigenze d'ordine paesaggistico.
Non si deve infatti dimenticare che nel costo al parcheggio sono compresi i costi per i rivestimenti in
pietra naturale delle facciate e la realizzazione della terrazza pancramica e relativi giardini con le

piantagioni pregiate.

Si deve inoltre considerare che i costi dell’'autosilo sono plafonati al costo definito nell'atto del diritto
di compera e che non entrano in considerazione eventuali aumenti di spesa dovuti ad imprevisti. Cid
rende questa operazione per il Comune particolarmente sicura dal punto di vista finanziario,

siccome tutti i rischi sono assunti dai promotori.

Cido nonostante, facendo un esame comparato con la prima offerta (di massima) pervenuta
nell’ottobre 2011, malgrado I'aumento dei numeri di posto e le accresciute esigenze di natura

estetica e funzionale, I'offerta ricevuta risulta essere vantaggiosa rispetto alla precedente.

Infatti I'offerta 2011 prevedeva 246 posti auto e una volumetria di 31'000 mc. Se si considera che
I'offerta pervenuta a suo tempo di fr. 22'000'000.- non era comprensiva dei costi per la sistemazione
esterna, aggiungendo tale posta, il costo al me che ne derivava era di 777.-- fr./mc e il costo al posto
auto di 97'960.— fr./parcheggio.

Ne viene che l'aumento dei parcheggi richiesti e le accresciute esigenze di natura estetica e
funzionale sono state compensate da un risparmio generale che ha permesso di ottimizzare le
risorse € che ha fatto diminuire di 17.-- franchi il costo al mc e di 8519.— franchi il costo al
parcheggio.

Alla luce di queste considerazioni il Municipio valuta positivamente I'offerta pervenuta (nel frattempo
arrotondata a fr. 27'300'000.-) e giudicandola sostenibile, ritiene di potervi dar seguito proponendo
al Consiglio comunale di sottoscrivere il diritto di compera nei termini che verranno presentati in

appresso.
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8. Diritto di compera e regolamento d’amministrazione d’uso

Nel frattempo l'avv. Giacomo Talleri ha preparato il progetto d'istromento per la costituzione di un
diritto di compera immobiliare sulla PPP no. 22 (allegato 5) i cui punti principali possono essere

cosi riassunti:

¢ Valore diritto di compera: fr. 4'500'000.--.

» Durata diritto di compera: 30 giugno 2015.

* Limporto di fr. 4'5600'000.-- sara computato nel prezzo finale di acquisto e varra come acconto,
nel caso di esercizio del diritto di compera, mentre in caso di mancato esercizio sara
definitivamente acquisito dalla venditrice a titolo di caparra.

= |l diritto di compera potra essere ceduto unicamente alla societd Autosili Comunali di Morcote
SA.

Inoltre la parte venditrice, prima della sottoscrizione del diritto di compera da parte del Municipio,
dovra garantire tramite una polizza assicurativa, che I'importo dell'acconto versato dal Comune,
nel caso i cui la societa promotrice dovesse fallire 0 non dovesse realizzare I'opera, sara

interamente restituito.

Si osserva che la PPP ¢ costituita in via provvisoria, non essendo ancora edificata e che il progetto
di regolamento d’'uso prevede che i costi di amministrazione, gestione, manutenzione e rinnovo
delle altre PPP (condominio “Laguna d’oro”) non saranno in nessun caso posti a carico della PPP
22 e quindi del Comune.

Per quanto riguarda il fondo base si osserva che con il Cantone & stato raggiunto un accordo
espropriativo concernente la part. no. 715 RFD Morcote che sara raggruppata con la part. no. 951
RFD Morcote. Appena ratificato I'accordo dal Tribunale d'espropriazione, sara possibile eseguire il
raggruppamento e di conseguenza definire la quota di millesimi della PPP no. 22. Ragione per cui

nel presente messaggio non abbiamo ancora potuto indicare la cifra esatta.

1



9. Proposta di acquisto proprieta da parte del Comune

Il Municipio, cosi come richiesto da questo Consiglio Comunale, ha pure valutato la fattibilita di
acquistare lintera operazione immobiliare per cercare di limitare I'impatto architettonico che la
prevista edificazione avra su questo comparto di territorio. A tal proposito sono state prese in

considerazione 2 varianti (allegato 6).

Variante 1 (acquisto autosilo come da offerta pervenuta e successivo acquisto delle restanti PPP)

Acquisto altre PPP fr. 13'5600'000.-
Acquisto autosilo fr. 27'369'000.—
Totale fr. 40°869'000.-

Con questa variante I'autosilo verrebbe costruito dalla M Two Solution SA e venduto al Comune
come esposto in precedenza, con I'aggiunta che il Comune, con lo scopo di evitarne I'edificazione,
diverrebbe successivamente proprietario delle restanti PPP costituenti le future palazzine.

I Comune disporrebbe, una volta acquistato il tutto, della soletta dell'autosilo che andrebbe
destinata ad un nuovo utilizzo.

Il Municipio ha fatto allestire una perizia interna per calcolare ila somma che si potrebbe ricavare
dalla vendita di questa superficie. Partendo dal presupposto che volendo mettere a disposizione di
terzi detta superficie, la stessa dovra presentare dei vincoli per impedire Ia realizzazione di
ingombri simili a quelli attuali, dalla perizia & emerso che i costi rimanenti a carico del Comune
sono compresi in una forchetta che varia dai 3 ai 6.5 milioni. Questo importo & valutato come

eccessivo dal Municipio, motivo per cui non ritiene proponibile 'operazione immobiliare.

Di seguito una tabella con il riepilogo dei costi:

Variante indice di sirttamento | Riduzione 25% | Riduzione 50%
Acquisto diritti altre PPP 13'500'000.00 ]  13'500'000.00 13'500'000.00
/. Costi di scavo gia eseguiti 3'467'903.00 3'467'903.00 3'467'903.00
/. Vendita terreno 7'000'000.00 5'250'000.00 3'500'000.00 |
Totale vendita 10'467'903.00 8'717'903.00 6'967'903.00
(cfj";;‘; ?.L‘z’;*"d"a al m2 1'967.30 1'638.40 1'309.50
Rimanenza a carico del 3'032'097.00 4'782'097.00 6'532'097.00

Tenuto conto di queste cifre il Municipio & dellavviso che questa soluzione non & praticabile in

quanto troppo onerosa.
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Tuttavia dal punto di vista formale, se dovessero essere nel frattempo reperite le necessarie
risorse finanziarie, considerato che si andrebbe ad acquistare le singole PPP, questa variante
potrebbe ancora essere attuata in futuro, ammesso e concesso che la societa promotrice sia

disposta a mantenere la propria offerta.

Variante 2 (acquisto mappale no. 951)

Con questa variante si acquisterebbe direttamente la proprieta interessata per fr. 14'500°000.--. |l
Comune dovrebbe aprire la fase per la messa a pubblico concorso dellintera opera dell'autosilo,
cosa che comporterebbe il posticipo, di almeno un anno, della costruzione dell’autosilo, con
l'aggiunta dei relativi costi. Inoltre non & escluso che la procedura di pubblico concorso sia
soggetta a eventuali ricorsi degli offerenti non aggiudicatari, cosa che farebbe notevolmente

aumentare i tempi di realizzazione.

Ammesso e concesso che con I'apertura di un pubblico concorso si potrebbe risparmiare 1 milione
di franchi sulla realizzazione dell'autosilo, ritenute valide, anche per questa variante, le
considerazioni fatte per la precedente, 'onere a carico del Comune sarebbe pure comunque
elevato e si situerebbe in una forchetta che va dai 3 ai 6.5 milioni.

Per questo motivo anche questa variante & stata accantonata da parte del Municipio.

Indice di
Variante sfruttamento Riduzione 25% Riduzione 50%
attuale
Acquisto terreno 14'500'000.00 14'500'000.00 14'500'000.00
1. Costi di scavo gia eseguiti 3'467'903.00 3'467'903.00 3'467'903.00
J. Vendita terreno 7'000'000.00 5'250'000.00 3'500'000.00
Totale vendita 10'467°903.00 8'717'903.00 6'967'903.00
Costo di vendita al m2 ) , '
(5321 m2) 1'967.30 1'638.40 1'309.50
Rimanenza a carico del 4'032'097.00 5'782'097.00 7'532'097.00
Comune
Deduzione risparmio S . [P
concorso pubblico (1 mio) 3'032'097.00 4'782'097.00 6'532'097.00

13



10. Esercizio diritto di compera

Come accennato in precedenza il diritto di compera scade il 30 giugno 2015. Entro questo termine
il Consiglio Comunale dovra pronunciarsi nuovamente per decidere se acquistare o meno
lautosilo. Qualora il Legislativo decidesse di non esercitare il diritto di compera, I'autosilo
resterebbe di proprieta della M Two Solution SA e la caparra di fr. 4500'000.-- versata dal Comune

andrebbe persa.

Per contro, in caso di esercizio, la caparra e le spese di fermo cantiere sostenute fino ad ora

saranno conteggiate quale acconto.

11. Edificazione sul terreno portale d’entrata

Durante I'esame della variante di PR da parte dellAutoritd cantonale, sono emerse perplessita
sugli indirizzi suggeriti dail’arch. Edy Quaglia circa la prospettata edificazione sul portale d’entrata.
Il Consiglio di Stato, ponendo i necessari correttivi in sede di approvazione della variante di PR,
impedisce in diritto la realizzazione di quanto ipotizzato e il progetto Quaglia (che o si ricordi, non
era comunque oggetto della domanda di costruzione per lautosilo) dev'essere di fatto

abbandonato.

Il Municipio ha gia a tal proposito preso contatto con | proprietari della part. 713 RFD di Morcote
per definire una nuova edificazione su tale particella che tenga conto dei disposti sanciti

dall’ Autorita cantonale.

12. Conseguenze finanziarie

Il Municipio ha dato mandato alla societd BDO Fidirevisa SA di completare con i nuovi dati il
business plan relativo allautosilo di Garavello dal quale emerge come 'opera & sostenibile sia in

termini di investimento sia per quanto riguarda i costi di gestione.

Con Papprovazione di questo messaggio municipale il credito sara stanziato a nome del Comune
di Morcote. Prima dell’esercizio del diritto di compera bisognera decidere se cedere I'impianto alla
Autosili Comunali di Morcote SA, che si occuperebbe in questo caso della gestione dell’autosilo,

divenendone proprietaria.

14



Il Municipio sarebbe propenso di adottare questa possibilita, che permetterebbe di ammortizzare il
manufatto a dei tassi minori rispetto a quanto prevede la Legge organica comunale (minimo dei
6% e massimo del 15%). Questa valutazione sara tuttavia oggetto delleventuale Messaggio che il
Municipio licenziera per chiedere il credito per esercitare il diritto di compera.
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Ritenuto in conclusione come con la richiesta di credito in rassegna si intenda compiere un nuovo
importante e decisivo passo verso la realizzazione del piano viario di Morcote, restando a
disposizione per ogni ulteriore informazione che vi necessitasse in sede d'esame, vi invitiamo a

voler

risolvere:

1. E’ concesso un credito straordinario di fr. 4'5600'000.-- per la sottoscrizione di un diritto
di compera immobiliare della PPP no. 22, quota di valore di .../ millesimi di comproprieta
del fondo base part. no. 951 (Autosilo di Garavello).

2. E approvato il progetto di istromento per la costituzione di un diritto di compera
immobiliare avente per oggetto il foglio PPP 22, quota di valore di .../ millesimi di
comproprieta del fondo base part. no. 951 (Autosilo di Garavello). Il Municipio é
autorizzato a sottoscrivere il relativo istromento.

3. Il credito sara iscritto nel conto investimenti del Comune.

4. |l diritto di compera & cedibile unicamente alla socletd Autosili Comunali di Morcote SA,

previa approvazione da parte del Consiglio Comunale.

5. Il credito decade se non utilizzato entro il 31.12.2015.

PER iL MUNICIPIO

Il Sindaco Il Segretario

Nicola Brivio Luca Cavadini

Allegati: 1 Conferma Uff. lavori sussidiati e appalti costruzione non soggetta a LCPubb.
2 Consiglio di Stato conferma sussidiamento.
3 Consiglio di Stato approvazione variante di PR.
4 Offerta d’acquisto.
5 Progetto d'istromento per Ia costituzione del diritto di compera immaobiliare.
6 Offerta di vendita proprieta con diritto di compera.
7 Piani dell'autosilo.

Per esame e rapporto

Gestione Legislazione e
petizioni
[ ] [ ]

Approvato con risoluzione municipale no. 501 del 24 ottobre 2012,
16



Allegato 1

Viale Stefanc Franscini 17 Repubblica e Cantone Ticino
teiekono 09141436 ] Dipartimento del territorio
emal | deisagitich Servizi generali

Furgionario Utficio dei lavori sussidiati e degli appalti

ncricae | Antonio Meucci 6501 Bellinzona
telelono | 091 816 36 76 Al
emal | antonio.meucciti.ch Municipio del comune

di Morcote
6922 Morcote

Bellinzona
23 dicembre 2011
B E H B §E FE @B B B B B D e TR
Ns, riferimento Vs, riferimento
MEU/no Morcote

Morcote / Nuovo autosilo comunale

Egregi signori,

in risposta alla vostra lettera del 20 dicembre 2011 e a quanto discusso nel corso della
riunione del 13 dicembre 2011 vi confermiamo che, viste le condizioni quadro poste dal
promotore ed in particolare ritenuto che lo stesso si assume il rischio imprenditoriale legato
aila realizzazione deli'opera, considerato inoltre che la promotrice immobiliare ha gia
aggiudicato tutte le commesse relative all'esecuzione dellopera e che pertanto un
rallentamento del cantiere potrebbe comportare maggiori oneri finanziari, questa procedura
non é retta dai disposti della Legge sulle commesse pubbliche (LCPubb).

Alfine comunque di prevenire eventuali abusi sul cantiere vi rendiamo attenti sulla necessita
di verificare che le ditte operanti nello stesso siano in regola con i disposti degli art. 34 e 3¢
del RLCPubb/CIAP.

Siamo volentieri a disposizione per eventuali ulteriori informazioni.

L'occasione ci & gradita per esternare un pensiero di serenitd verso le imminenti festivita
natalizie.

Per i Servizi generali: Per I'Ufficio dei lavori

ssidiati e degli appalti:
il Capo: apo :

L

Copia:
- Direzione Dipartimento del Territorio, residenza.

wwwtich 50021
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Allegato 2

numMero Bellinzona

379 fr 6 24 gennaio 2012

Repubblica e Cantbhe |2~ "T3 7y .
Ticino --._L l_T:

_;H 25 GEN, 201

T

Il Consiglio di Stato

Municipio del Comune
di Morcote

Riva da Sant Antoni
6922 Morcote

Piano viario di Morgote

Signor Sindaco,

signori Municipali,

con riferimento all'incontro del 18 novembre 2011 fra i vostri rappresentanti, la Direttrice del
DFE, il Direltore del DT e i rispetlivi collaboralori, come pure al vostro scritto del 7 dicembre
2011, vi possiamo comunicare quanto segue.

Aufosilo
Prendiamo atto della volonta del Municipio di perseguire una nuova variante che

chiameremo "“inlerrata”, da realizzare nell’ambito di un'edificazione privaia, in alternativa
all'autosilo sommerso, | cui costi risultano insostenibili alla luce delle offerte ricevute.

Il Cantone, e per esso lo scrivente Consiglio, si impegna a:

- garantire un supporto nell'ambitc delle diverse procedure amminisirative con
I'obieltivo di una celere evasione, in particolare riguardo il Piano regolatore,

- sostenere finanziariamente le opere necessarie e cioé I'estensione e fo 'ampliamento
del costruendo condominio (limitatamente a quanto imputabile alla necessita
dellautosilo pubblico), gli accessi a esso dalla strada cantonale (per quanto
necessario all'autosilo pubbiico) e le opere viarie collaterali (rotonde); la quota di
sussidiamento per i tre elementi sara del 48%, I'importo effettivo sara stabilito in base
ai consuntivi ritenuto un importo massimo totale di 13 mio di franchi.

Ribadiamo che il sussidio rappresenta un contributo alla realizzazione delia soluzione del
problema viario di Morcole, esso sara finanziate in misura dell'85% {massimo 11 mio CHF)
dal settore stradale e del 15% {massimo 2 mio CHF) ai sensi della Legge sul turismo ¢
versato ratealmente sull'arco di 8 anni (indicativamente 1.5 mio CHF annui).

Per i tempi e le modalita del versamento sard per aliro possibile precisarne i termini una
volla consolidate le procedure.

Ricordiamo inoltre che il finanziamento cantonale dovra essere oggetto di una richiesta di
credito al Gran Consiglio, dopo che I'operazione sara stata approvata dalle autoritd comunali
& resta perianto subordinato alla decisione del Parlamento cantonale,
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Anticipo costruzione rotonde e chiusura strada cantonale

In merito, la Divisione delle costruzioni si era gia espressa con lettera del 22 febbraio 2010
(allegata).

In sintesi, confermiamo che nel caso specifico non é possibile introdurre le restrizioni di cui al
punto 1) del vostro scritto.

Anche per quanto attiene 'anticipo delle due rotonde, si richiama quanto contenuto nel citato
scritto della Divisione delle costruzioni; sarebbe opportuno approntare il progetto stradale (ai
sensi della LStr) prima di stabilire tempi e modi di realizzazione coordinati con il futuro

autosilo interrato.

Per quanio attiene gli ulteriori sviluppi nel’immediato, gli uflici competenti sono a
disposizione per domande o chiarimenti.

Vogliate gradire, signor Sindaco e signori Municipali, | nostri migliori saluti.

PER IL CONSIGLIO DI STATO
I} Canceffiere:

Z,

L. zé JJ :r / . Glanella

La Presidente:

Allegato (1)

Copia:

- Direzione del Dipartimento delle finanze e dell'economia, Residenza

- Direzione del Dipartimento del territorio, Residenza

- Divisione delle costruzioni, Residenza

- Divisione dello sviluppo territoriale e deila mobilita, Residenza
Servizi generali del DT, Residenza

tile!



_Allegato 3

= ,I. __ e P
5681 sb 26 17 aitobra 2012
Repubbiica & Cantone
Taino
H Consiglio di Stato

wiste i@ varlanti relative all'sutostioc comunale Garavello,

rasmesse per approvezione dal Municipio di Morcote 1 10 luglic 2042,

;Fum:%ﬁtﬂ lart. 28 deila Legge sulic swvluppo temilcriale {Lst) del 21 giugno 2011 (RL
1 13),

considera quanit segue

i
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Aoprrvimne dalle varist o Fisno tegeseiire e Conime i Matoolt. svicalln Gaurveti 2

11‘
1.1!

1.2

INTRODLIZIONE

SCOPO DELLA PIANIFICAZIONE

Giusta I'at. 78 cpv 1 della Costiluzione federaie delia Conledsiazione svizze-
re del 18 aprile 1800 (RS 101, Cost), “a pianificazione lemionaie ¢ volla &
un'appropaala & persimonioss uiizzaziooe del sucko e & un ondinslo nsedie-
mento def lermilann”.

Queslo posiulaio & sviippalo dalle Legge federale del 22 giugno 1879 sulla
pianticanane dd lerrdong (RS 700, LPT) Giusta Fant 1 LPT il suoi deve e-
sere utilzzale con misure e frsedimento ordinato o vista di uno sviluppo
armonicso dei Paese. A lal fine la pianificazione deve feners conlo della con-
dizioni nalutal come pure dei baogn: deita popolazione e dell'economie Con
miswure pianificaloris & pol nacessars sostenane in particolare gl afarzi tesi a

» proleggere i@ basi nalurall delia wia [come I sucic. 'ana. I'ecqua, || boscs
e | paesaggio — pure Wiekal dagh ar. 73, 74,76, 77 e 78 Cost.),

= creare & conservare meediamend accoglienti & le premesse teritoniah pe:
le attivith economiche;

= promuovere la vila socaie, econemica & cullurale nelle singols pantl del
Paese e deceniralizzare adgagualamenta l'insediamento & I'economia;

= garantire una sufficiente base di appiowigionamente del Passe e 1o diless
naziongle

IL PROCESSO PFIANIFICAYORIO

Nel sisterna della LPT. M processo planificatonic si swolge in tre tapps. com
spondenh ad aftrettant! velh decisionialr pianificazione dweltrce. plenifcazis-
ne dellutiizzapons & procedura dal pannesso di costruzione.

K piano direttore (PDY, che. gusia f'amt 22 LALPT (art 18 Lst), vincola solo |
autorith e non (diretiamonie) « privati, & fo sirumento stralegico per eccellenza
a livello cantonate, E° In gueste plane che, previa procedura d'informazione o
partecipazione {an. 4 LPT, 18 LALPT, 4 e 5 Lsi), si stablliscono le grand! ines
dell'organizzazions dal teritono cantonale in un'ottica di sviluppo soslembile e
8! assicura il coordnamento dalle atlivita di rilevanle incidenza lerritoriale tart
12 lefi. b LALPT, 8 cpv. 1 Lsty,

|| piano regolatore (PR), & edotiaie nell’ambric di una procedura nefla quak @
garantita la proteziohe ghindica (art 33 seg LPT) e ia pantecipazione demo-
cratica (an. 4 LPT) La sua funzione principale & stabikire scopo, luogo & misu-
ra delfuso ammissibile del suoie, In maniers commisuraia alla capacitd hnan-
zana del Comune (arl 19 Lal) ¥ seritono comunale deve essere suddiviso
tusta lait 14 LPT, almeno nelia z¢na edicabile (at 15 LPT), agneola (ant
18 LPT) e protetia {an. 17 LPT) Al dinito canlonale é poi conferita ia facoltd oy
prevedere alire zone {art 18 LPT), i padicoiare elencate ali'art 20 LEtL Tutio
quanlo sopra deve avvenite n conformitd con lf FD (art. € e 26 LPT).

H PR permeite inofire di precissne It carafters, | tipi df costruzione o dl vingoll
da osservare nelfedficazione o di nsarvare le superfici nacessarie per |la refo
defie vie di comunicazions e per ls slire atirezzeture di interesse pubblico (cfr
art 21 Lst). Oiire a clé, si ceserva che {| PR rende vincolante verso | pivati il

PO A o inae
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1 .3!

1.4,

contenutn dai plano diretiore (ant. 21 cpv. 1 LPT) @ permetie di concretare al-
amnl precelli dolla jegisiarione sulla protezione dell'smbients. St rimanda al
propoaiio »i saguenie punin. 2.4,

infine, || permesso di cosiruzione non & uno strumentd pianficatonic vero e
propric ma, In queitd subordinkit wlla coriformita con la zona di PR {an. 22
LPT), & uno degh sirument| altraverso | queli PR trova soncréts atiuazione,

L'ASSEGNAZIONE ALLE ZONE

Giusts fen. 16 LPT je z6ne edificablll comprendono | tereni ldonei
alfedificazione pid edificatl In largs misure o prevadﬂallmnla nenessarl
siedificazions e Wbanlzzati anlro quindiol anni.

A norma dell'art, 48 LPT is zona sigricols somprendonc invece | terren! kione!
alutilizzazions sgricols o all'orlicoliura o | lermeril che, nel'interesse ganarale,

‘deveno essers ulifizzali dail ngﬂﬁnllum

s zons proletis: wmprenduna infine | rusced], 1 fiumi, i lagh! & ie joro rive, |
passapgl particolamnantd belli & quelli con valore nalurslistico o siodco-
culturats, | siti caratteraiol, | luoghi storici @ [ monumenti naturali e cullurss, |
biolopt per gli animali @ | vageiall degni di proleriane (art. 17 LPT).

Con specifico riletimento miia zona edificebile, si esserva che Tart 15 LPT po-
ne le condizion! minime perch Falirbuzions alls zona edfficablie possa entra-
:‘fil‘l linea di conto, Al di sotio diguests soglis arzonamenis & escluso a prio-

Nor basts, per converso, ohe | requist] jegali slano tutti dati, e in modo chiaro
e incontroverdibils, parchd Finsadmenio Ih sona edificablle si imponga
m‘amhﬁﬂlpubmuﬂﬂ&kiﬁuﬁi%hkd-mwgm

definizione lopale di pil) zon. Ad esemplo, pud presiarsi sia alledificazions,

sa alagncolium © pud conjenare valort naturali & paesaggistici che ne im-
pongand la profezione a dispotio delis slire ionefid

Bisogna Inolire considerare che, per [a loro funXions eminentemente pianifica-
toria, i criteri enunciati, di regols, possonc riferiai aolo & interi comparti, £ non

= sinpole particalio; essi intorvengone In uns prospettiva generale, d'ordine
supemm che §i rende inadegusti B risolvere i problemi attibuthvi di fermni iso-

Dlire a quanio 50p7a BSPOSID, §i OSSEIVA ghe je zone edificablll devorio anche
soddisfare Jo esiponze posie della Legpe federmle sulla protezone
del’ambiente del 27 otobre 1987 (RS 814.01, LPAmb), & specificatamenie

dalfart. 23 LPAmb. Si veda al proposiio H nwuunia punto 1.4,

PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIQ E PROTEZIONE DELL'AMBIENTE

Le legistazion federall sulla prolezions del'ambiente & sulla planificazione del
territoric chiariscone la connessione fra prolezione dellambienia & planifica-
zione dal territerio, connessionsa ohe gla &l desume dallar. 73 Cost,

Con specifics rferimento al plani di utlizeazions si caserva quanto segue. Con
I'Ordinanza contio I'inquinamento fonico de! 15 dicembre JPBB (RE Bid 41,

DIF} il Consiglic federale ha siabilito pet is protezions della popolazions da;
rumor! valorf fimile di incldenza: fra quast! vi om0 | valor imite delle imeniseio-

k0
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1.5.

1.6

ni {arl. 12 e 16 LPAmD), | valon di planilicazicne (art. 23 LPAmb), inferion ai
precedenti, ad | valori dl allarme, superiod ai primi {art. 19 LPAmMb) Quesli va.
lori sono presentati in modo differenziate a seconda deila fonta di rumore, dal
gierno e della notle e del divers gradi di sensibilita dah alle singole zone
d'utilizzazione

Cib presuppore che alle zone d'utlizzazione vengano assegnall apposili grad
di sensibylita, & pil pracisamente || geado di sensibilits | alle 2one che nehiedo-
no una protezione fonica elevals (zone ncreative), il grade di sensibilita It alle
Zone In Gt Nen $0N0 EMMesse azende molesie (zone destinate all' abtazione
e pet edifict e impianb pubblici), ¥ grado di sensibiita [ alle zone in cw seno
ammesse aziende medomenic molesie (zone destinate all'abiazione e alle
aziende arsgianal {zohe misle] e 2one agncole) @ infine if grado di sensiblile
i alle zone in ou sONO ammessa aziende foremente moleste (zane industria-
Ky {art. 43 QIF}.

Il compiio di provwedere alfinché nal ragolamenti edill o nei plani d| utilizzazio
ne dei Comuni siano assegnati i gradi dl sensibilit alle zone d'utilizzaziane i
combe ai Cantonl {art 44 QIF) In Ticino questa esigenza & slata recepita
dali'art, 30 cpv. 1 cifra 7 del Regolamento della legge sullp swiluppo temiloniake
(RLst) de! 20 dicembre 2011 (RL 7 1.1 1.1}, secondo i’ quate it regolamento
editizio atitibuiscono appunio alie zona di Lillzzazione 1 gradi di sensibiltd pet
la prolezione dai rumor,

Nei plam di utilizzazione, ed in paricalate nelié nuove 20ne edificabib. devons
eisene rispettat i valori di pianificazions fiszali nella OIF dal Consiiho federale
{art. 23 LPAmb e an. 28 OIF) di consaguanza msove zone edficadlh & nuove
zone che richiegono una prolezicne fonica clevele possono essers delimitale
soflanta nelie regroni m cun e immisscani lohiche non superana 1 valor: di pians-
ficazone o nelie quah questi valon possono essese rispetiali medante misure
di pianificazione, sistermgzicne o costruzions (art. 24 cpv. 1 LPAmD),

COMPETENZA ED AUTONOMIA COMUNALE

Il PR & lo strumento prineype della plantficazione a flvello comunale. Esso &
adotiate dalf Assemblea o dal Consiglio comunale {cfr, ait 24 cpv. 1. 34 cpv. 1
LALPT, 27 cpv. 1 Lsl)

Secondo {a legislazione ticinese | Congiglio di Ststo, che approvs t PR comu-
nali tarl. 37 cpv. 1 LALPT, arl. 26 Lsl), dispone di un piena potere cognitive,
essendogli conferita la {acollé di conirallare non solo 1a legitimitd, ma anche
lopportunité defle scelte planificatone, cid ovviamente nel nspetio
dell'auionomia riconosciuia al Comune nefia pianficazione locale {clr art 5D
epv. 1 Cost,; arl. 18 dalia Costiiuzions della Repubblica & Cantone Ticine del
14 dicembre 1997 {(RL 1.1.1 1, CostiTl) & con Il nserba imposto alle autonta
supanori dall'art. 2 cpv 3 £PT venio le aulofitd subordinate, cui devessere la-
sciato “if margine d'apprezzamentic NECESSEN0 per adempiare | Lot compil”

GARANZIA DELLA PROPRIETA

La proprietd £ garantia dallan 26 cpv 1 Cost Tale garanzia non @ luttavia
assohida in caso d'espropriazione o di resirizione equivalente delia proprieta &
dovyia piena indennia (ari. 26 cpv 2 Cosl )

tiw
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1.7.

21.

Glusta (ant. 36 Cos! , una limilazione defls garanzia della proprieta é possihile,
a condipone che abbia una base legaie (restrizioni gravi devond geserns preve
sie dafia legge) (cpv. 1), che sie giusiihcals da un interesse pubblico (cpv. 2) e
che sig proporzonala allo soopo (cpv 3} L'essenia della garansia della pro-
ereta & intangdile (chr. cpv. 4)

a} Base legale

tn adompimentio aell'art 75 Cost, || PR dwapling l'use emmissibie del ferrito-
ria comunale suddhvidendoln in zone & stabilando & norma di atluazione con-
cementi sia le sinpole 2onhe sia Mntero Winlona Le refatlve disposiziond, norme

asiraite @ genegrall, adofiale dal legislaiore comunale & soggetta a referendum,
costiluiscona [a bage legnle dalle rastiizioni della garanzia defla proprieta.

b} interesse pubblico

La condizione dellinteresse pubiblico possiede una valenza risiretta, conside-
rato che, seconds la gwrisprudenza del Tribunale lederale, ogni interesse
pubblico & fondamentaimenle atlo & glustificare una limitazione della proprieta,
nella misura in cul lo scopo preflleso non & d naluras esclusivamente fiscale o
comtrario ad alire nbrme i rango costiluzionalo

¢} Proporzionailta

Per quanio concerne il crilerio della proporzinnalita. sl ossarva che, secondo
la giunsprudenza, una limitazione dells prepenla aon g eccedsre ot che @
necessano per raggiungere linteresse pubblics penssguile. Se lo scopo put
essere raggiunio con misure menn mcisive, adottarne di pid ampia portata si
gnificherebbe violare (I principio della proporzionaiila e d: conseguenza gpane #
disposio costituzionale di cul atfart 38 cpy 3 Cost

PARITA Bl TRATTAMENTO

in ambin pranificatono J pancipo dr uguaghanza gundica, sandilo dati'ar 8
Cost . swvolge un iolo atteruala e dave gSeaTe valuntals ¢on prudenza E
quingd: possibiie che fondi dalie caraiensiiche alfini @ in posizioni analoghe
siano rattat in modo diverso i quanio a deglingpane e facolld edificatorie.
Oceone hittavia che la pianificazione sia oggettivamenta difandibile, vale a di-
re ¢t non sia arbitraria. La masxima costifuzianale di uguaglanza coincide In
materia con il divieto dell arbitrio di cui alarl, 8 Cost. - una mrieura pianificaloris
# posi insostenibile quardo fa discnminazione che locca | wmingole Immohile
contragdice ogni fagonsvole intenta o allorcha toparale del'autonitd obbedi-
sce a riflessioni inaccettabill, manifestamente estranea al probisma

PREMESSE FORMALI

ITER PROCEDURALE

a) In applicazione degli arlicoli 4, b e 28 Lst &1 & lenuta, i daja 17 gennam
2012, una serata pubblica informativa relativa alla presentazicne delia pro-
posta d| vatiante riguardante il cambiamento di ubicazione dell'gulosilo Ga.

ravello, La documentazione & stala successivamanie resa pubbhca e con-
sultablie dal 18 gannaio 2012 per un petiodo di 30 glotni,

tils
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b) in dats 17 febbrao 2092, ¥ Municipio di Marcole he Inviato le proposte di

c)

d}

8}

modifica rigiandant) Fautoatio comunale in localite Garavello al Dipartimen-
to det torritong {DT; per l'esame preliminare al sensi dallad. 25 della Lst
che & slalg formatizeate con lettern def 24 fsbbralo 2042,

nelfambito dells procedura di informazione & parlecipazione. il Munlcipio di
Morcota he indetio una seconda serata Informativa it giomo 28 febbralo
2012, durantg la quale sono slale nuovamente |llustrate le modlifiche relati-
ve allautosilo Garavelio cos] come (e riaultenze dell'esame preliminare ded
Dipartimento del territorio. Le documaniezions & stata successivamente
resa pubblica & consulteblle dal 28 febbralo 2012 per un periode di 10 gior-
hi;

le proposte di modifica sono state traamesse con MesSagMD MUNCIDaKE n.
810 del 8 marzo 2012 al lagmlatho comunsle per la sue compatenze La
Comnmissione defla legislaziona & petizioni ha rasmesso « sud rapperto al
Consiglic cemunale che, nalla sedula dal 28 marzo 2042, ha adoltoto fe
modifiche dal PFlano regoisiore proposte dal Municigio,

in segutlo alladozione da parte del Consnglio pomunale, ia pubblcazione
dalle modifiche del PR € sialn regolamente annunciata nei Foglio Utficiale
n. 40 dsl 18 maggle 2012, agl aibi comunali & sui quotidiani del Canlone.
Gl atti sono siati pubblicali, prosso @ cancalleta comurai di Morcote, dal
23 maggio al 21 glugno 2012, condarmements alla Lst (8t 27 cpy 2),

entre | termmini dv pubtlicazions prevish dalia L non 5ono sial nolrat -
corsi al Consiglio di Stato conlro ¥ contenuto dells vanant (anl 2B Lst):

in chiata 10 iglie 2012 {| Municipio di Motcote ha tresmesso al Consighe di
Stato due copie degli ath: che compongone ke modifiche di Pianc regolatore
In cggefio. accompagnale dafla documentazione cha documenta o rspetto
della procedua di adazione prevista dalla Lat:

Alia luce dedl'er proceduraia esposlo. 3 ritiene che | Comune abbma ottempe-
raio corretiamante alle disposiziom procedurall di cui agh artt. 25 58 Lst

ATTI TRASMESS| PER APPROVAZIONE

Oggetic della presente decislons guvemnaltive é un fascicelo, dalate 28 marzo
20112, costituito dal Rappodo di planificazians, dagil alaborali grafici che fty-
stranc fe medffiche panificatoria nanché dalle modifiche alis NAPR. GI atti
50n0 allres! integrat con # documentn, datala fabbralo 2012, relative altanalsi
del fabbiscgno dei posteggi nells zone del nucleo redatio dalio siudio Brugnol|
e Goitardi

S S p—— e et i T
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CONSIDERAZION) DI MERITO
VERIFIGA DELLE VARIANT] DA PARTE DEI SERVIZI DELLO STATO

Sona stall consuite + seguenti Servizi per una loro defintiva presa di posizio-
he & per la vetifica degh aspeil di dettaglio che non si sono poluti valutere o
approfondire in seds di esama prefliminare.

= Lifficio dai ber cuftussl e a 14 D8 2012
a {iiicio defia naturs v del paesaggio .. (20082012 & 04 10.2012

Le consderazion de cisti servizi sono riprese, per quanta nacesgang, nel
saguin.

SITUAZIONE PIANIFICATORIA DEL COMUNE E CONSIDERAZION! GE-
NERALI SULLE VARIANTI

h Comune di Morcote dispone di un Plano regplalore approvato de! Consigiin
di Stato 1| 5 fsbhralo 2002 Lo stesas é stato successivamente oggefio 4 alcu-
ne variant punivall,

Riguarde al tema viarle e degl stazicnamenti pubblici, F'assetto codificato nel
Plano regolatore dal Comuna di Morcote in vigore & finalizzato a rsolvers
convanianiaments il problams coslituite sia dal traffica di transio sis daita so-
sta der veicoli sulle atrada canlonale che, da molo tempo, assills la atanze
comunal

In panticolars & misyre infrodetie mirane &

» eliminare ¥ raffico di iranaro o fronte al nuclet € recuper delle sue quelitd
spaziali e utbanstiche medignie lelaborazone di un Pigno parlicoiareggie-
to;

« coslriire gue aulosd ele estremits del nucies. unc sommerse nel 18go In
incalid “Garavello® # l'alivo, interrato, In localits “Plasti” nalle vicinanze del
Parca Scherrer;

« almunare it 1 poshaggt pubiblic! lungo ta strada carntonale allo scopo di re-
cuparare dol profilo paesaggistico e embientale 3 zona viva lege d fronta el
nucles

L'opportunild & lintaresse pubblico delfavtesilo in localltd Garavelio & quind!
stala verificata e condivies nel'ambllo delia revisione del PR comunale, ap-
provata dal Consiglio di Stato nal 2002,

Dopo aver ctlenule & necessarie aulorizzazioni per fa reahzzazone
dell'autosilo sommerso. 8 fase del concorso pubblice ha perd evidenzanlo de:
costi di coslruzione suparicsi alla aspetiative.

Preoccupalo da lale sduazione | Municpic ha preso spurlo da una procedura
edillzia in eorso, volta alla realizzazione di un complesso fresidenziale con rele-

tive autosile intarrslo. pet vasdicare ta possibiiti di ampliate = sirutiure privats
inglobandovi | posieggi pubbhbci previsti nell'aulesio sommerso.

Appurata la dsporuhilild ded proprelan prvali dr accedere afla soluzione crlala,
1 successivi approiondiment approniat dal Municipio di Morcole gl nguarde

il
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hanna effativamants dimosirato 1a faltibiith del'operazione che permeltareb-
be al Comune di ndurre I'nvestimento per |z realizzazione del'sitosiio Gara-
velio.

Can la variante oggelto dells prasenia risaluzione governainvg, # Comune in-
tende quindi modificare il Piano regolatore con lo spostamento det vincolo re-
iativo alf sulosillo di Garavello, oma previsto nedlubicazione sommerss all'inizlo
dsl nucleo, cobocandoko in roccia sotlo # complesso residenziala privato in oo-
struzcne.

CONSIDERAZION]I PUNTUALF SULLE VARIANTI

Come dello in precedenza, vish gh alti cosh di realizzazione, il progetic
del'automlo CGaravello mmearso net lago & stato abbandonalo a favore dl una
ublcazione in roccta. Tale aliernaliva & steta colta grazie al nuovo complesso
residanziale in fase di costruziona sul fmn 951 { quale prevede ia realizzazio.
ng di un parchaggio Intgrrato in roccia al servizio delle nuove abilazioni In
quest'oitica il Municipio he verlficato, in maniera pil deltagliala tramite uno
studio di fatlibilith, che sl possono realizzare, oltre a quells dedicals
al'abilazlone privata, un massima di 4 piani interrat!, con una capisnze ingica-
vz per piano dl circa 75 poati avte Questo studio ha permeaso dl ingividuare
una vera e propria allamativa alautosilo immerso nef lago.

Benché dunque if como prncipsle dell'sulosiin abbia cambialo posizone. pas-
sanda dall'utszezicna sommernsa nel iago 8 quella. diimpatta, inlorala nelig
montagna. il sun punto d'accesss ¢ sialo mantenulo in cofrispondenzs ded
fmn 742 & 713 La novid su 1ali fondi 2 1a possebility o edificare, sopra al por-
ale d| accesso, vitenon piatu Con contarnut reswdenzml:

Lo sfudio suf fabbisogno dex postegg: nel nucieo, opportunamente aggioralo
ai cambiamenti infercoms negh ann: dadia precedenle anaksi (ca 15 anni). é
stalo esequilc i maniets dettaghela £sso bene convementements conlo del
contenuts e dalie sttwrid presents, ollre che della qualifa del trasporio pubblico
e delle possibik sinergie ira ( diveral contenutl. Lo siesso conferma la carenza
di stalli. La stima del fabblsogno effetivo corrisponde & 430 postegyi rispetio
at 199 delf offerta attuale Dr gesti. 300 stall conflulranno nel nuovo autosilo
Garavella m roccia, B0 nellaulosilo Pilastn. mentre una cinquantina di postag-
g manterranno la jora vhicazione situsle nelie aree di posieggio egistent per
le qualt non & previsia l'eliminazione La nduzione da 120 8 80 post
deili'autosilo Pilastr| trova la sua giustificazione in aspetil lecnicl legati alla mo-
difica delle norme VS8 8 & armetramenia dai corsi d'acqua; ¢id ha portsto &
una riduzione degli spazi 8 disposiziona,

Il Consiglio di Stalp, nel comprendsre e preococupazioni dordme finanziano
del Cemune di Moreote @ | sugi intentl, velti a ridurre 1a spesa pubblica pet 1a
costruzione dell'autpslic in localia Garavelio, riliena che ia proposta m oggelto
cantribuisca afiresi a tidure [mpaito paesaggEtcs che a stiviturs sommerss
inevitabulmente genererebbe, in quao elemento estranec ¢ non fuhaionale a!
lago

Al fine di garantite un msenmenio atlento o confacente al deflicate contesto
lerritoriale di riferimento, lo scrivenie Consigho 5i & quindi coneantrato sopral-
lutto nella verifica delle misure pinificalono e urbanistiche proposte dal Co-

s
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mune, cos! come defle relative disposizioni normative e dells keo efficacia al
perseguimento del alimil pblettiv).

Dalla dnr.umanuzhm tresmussa slfEsecitivo camonale smerge come i Co-
mune dl Morcoia abbis consideraio attentaments In questicne passaggistics,
ponends. Fascsntd dulla ricerca di un Inserimanto atianio & fispatioso dal din-
fomi. Le disposizion] nomative mirano al parseguimeants di 2l obletlivi; simo-
matico delia conaapavoiszxs del Comune dells dalicatezza del contesto pao-
saguistico d) séerimanio & del suo Impagno neils ticerca di soluzisni otlimizze-
be, & I'abbligo di mmdmmmmuimmau Garn-
velio, dai manufelti, ai corpl tachicl, agll accass! pedonsl, ece.

Cid non di menp, § proseguimento dei levor & affinemento del progetio ha e-
videnzipio altuna probjematiche the noti POSSORO essore ignore
Suceessivimants ilesame preliminare sostanzialmente posiivo, | Municiplo
di Moicote lim dalo awio slla piocedurs ediiizia In manlera tale ds abbraviare,
per guanic pessibiie, | tampi di reafizzazione dell'opsra. Con faffinaments dei
progetio edilizio vero & propric, & stato possibiie far emergere con magpiore
piecisione Finciienza del nuovo autosllo sul contexio’ paesaggisiico & Yerrio-
riale ¢l Morcote. in parficolare sl-& polutd appurare come il nsovo progetio di
auosilo non comportl Linicamente Lna medifica paesaagistica aui fmn 712,
713 & 715 dove avii luoRo FBCCasEs, m:ml‘nﬂimioahgourﬂmadm
mautmhmhmdelmmﬂn che di fatte risulterd visibie nst g
complesso od avrd sibes] due spomente olia esiremita corispondent) alle
rampa d¢i socesso, vispetiivamente di Usce. dafla strutiura. Aspett! tecnicl rea-
Hixzativi @ pianificatod non consantono, infatt, ¥ completo inlerramentio del ma-
nifatio-del'stosio.

L'Uffisio & la Commissinne del ben] outtural, cosi come FUNiCo. daa netuis o
da! passagpic € nefativa Commissiona hanno potulo visionare {l modetio ¢
progelti dal nuow aulnsia Garavells, appurandone il sensibie impatio ma les-
storio. Con particolare riferimento alllS0S. {Invaniarln degil insedlament! sviz-
zem da mra). le raccomendazioni per l'area Interessala dalla costruzio.
ne preacrivono che ™ .-Ja fescia ad ort! e glardini {1) deve setiostars & un rigido
vincolo df non edficabiiid”, postiiando aliresl une particolars allengdons pér |
mmdimugmzmne,uﬁepm Mal contempe occoite ienér conto della
volontd delle auloma comunall di riquatiicers e valorzzare 'anca retrostante
rmg“:gmm siosico, gid espressa nelf'ambito de! documento planificatono
prédifninare

La press di coscienza dagll imporianti aspetli sopra esposti he imposto al
Consigio di Stato un‘attenta e approfondita riflessione sull'inslame del proget-
13, colsvolgendo anche I tagsalio con contenut! abitativi sopra al pariaks di ac-
paEso del' sutosio.
In panicolate, dopo aver vislonalo If modello relativo al progatic del'sulesio e
1 Gomplesso residenziale sopreatante, I'Ufficio detla natura ® dsl peesaggio
{UNP), 8 Commissione del paesaggio, cos! come 1'Ufficlo {UBC) o Ia Com-
missione dei benl cultural), sono giunli ala conclisione che soprs I portale di
mmpmnaﬂrmﬁi £ 713 sia opporling Une sislomarions "a verde”,
riprendendo quanio previsto per il bnn 716 (AP7a — piardine & plmnpubbﬁ'm}
Gt alline di oliznere vn'arok verde di slaceo, che dowrd essere allenaments
dinegnats e risolts con una canfacenis successione di glandin terrazzal, ira Il
lessuic edificate dallinsediamento stotico & il complesso di Yipo residenziale
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adlacente, L'adificazione di un tassello edilizio con conlenull resdenziali, delle
dimension| proposte dal Comune di Morcols, sopie laccesso del nuovo avio-
silo provocherebbe, invece, un congiungiments trs ledificazione tradizionale
de| nucieo, che quaiifica 'affaccio sinrico a lagp, e led¥cazione residenziale,
mene qualificata; che sorge sl fondi adiacenti In zons R2, cid dovrebbe este-
fe assoluiamente avitalo. L'efietio congiungenie & agpravato dalla conlinistd
del murg in sasso dell'sutosdo che, come delto, estends le sue parli visibili su,
tulte lo Winghezza del manufatio, cosl come dalio stesso tasselio edifizio i
quale, pui #ssendo insaritn i zona nucieo. av un linguaggio contamporane:
o

Conlrontato con e prese di posizione sopra esposie, conirapposte
#lfimeresse pubblico delfopeta & comunque al miglioramenty del quadro terri-
foriale ¢ paesaggistico rispetto alfautosio sommerss, lo scrivente Consiglio &
stato chiamaio a svoljere un'sitenta ponderazione di interess!, 1| coliegio .go-
varmative, infaltl, & delfavviso chi, nel rispetto del principi della proposzionalita
e dolla sostenibilith embientale ed economica, sia nocessaric Individuare una
soluzione di egificazicne ridotla del {assallo con contendi residenziall posto
sopra || menufalio df accesso dell'aulosilo. L'oblettivo & di tecivers 1a conciu-
sioné dell'edificazione del fronte del nuclen storibo ogyl pooo quskficats (-
spetio quesio non messo in discussione da UNP & UBC) e, nel conlempo, di
evitare [linopporiune effetto di congiungimento tra Fagglomeralo slorico e
complesso resfidenzialke adiacenis.

In quest'ottica, pur confermando Nngombro al liveln siradale deatinsto od sc-
cogliare il portele d'entrata & le relative infrasingiure, ¥ Consigho di Stato ridu-
gﬁ qualis supsnore, coh contenuli residenciak, sia in lghezzs che in profon-

ia ;%uava volumaina ricsvite anda a costitulre, pes Torma, dimangisnl p sints

jurarione, B nuove Inssello ediixic in grado di concludere in manlera consons:

Taggiomeralo storio di Morcole. In quest'atiica, al fine di ottenere un rsuliato
offanaie, & pecussmno nlenvenite anche sulfedificio esisente sul fmn 713

{(sub. A} Lo slesep costiuiane, infadi, un elementit anomalo e estraned. slis:

tpologia presants che & necesssrio cotreggere per consegulre il Hisultato
d'assherné promosss con je modifiche inlredotie allingombre del Laasello so-
pra i poriale. Si trelts, In pericolare, di introdutre nelle nommative 4 PR dalle
disposizioni che-obbligant-a conformame l'altezza, I struttira & fandamento
dejle Talde dai telto 8 guela el fronte lngo, 6ib in‘vecasions del primi Inkerven-
1i edfliz] scetanzinll sullo stesso, Una misura, questa, considerata neceasaria o
comungue rispetioss del principio di proporzionalits, giacché Fobbigo & Inler-
venire sul'edificic asistents sub. A del fmn 713 imercorre unicemente alls-
quande §l propristeric oparerd inle~venll edilix sostanziali sullo Besso.

Le dimensioni seelte (lungherea) per il nuovo tassello edilizio, derivent dal
module medio dalke taciate degh #difici Bmitrof sul fronte sbradale o) quall oc-
corre rapponars, o la Spologis che riprende | catalizd archiimtinnicl degli edif.
& del nucies (matenall, apeture, 1etin) sono, a gludizis del Consigho d! Stato,
misure in grado di assicurre un'adeguats conclusione dell'agglomerato ghori-
00 ¢ Morcote, Questa soluzione riconfarma, per altro e a grand lines, quanio
ers g previsto dal Plano regolatore cantonsle di proterions che distiplinava
gh interventi ne! nucles sind a¥a madifica de! Piant regolsiore Introdolia da)

R e
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Le disposizion: normative adoitate da! Comune, devono pure esscie modilica-
e per riprendere ed adeguars: ai concalls edificaton & o intervenio sopra &-
sposti Tali modifiche intaressana anche 13 siiemaniona sl terreng sopra il
portate i acoesso alfautosda, come pure & versanle retrostants 4 nuovo fas-
seflc con conlenut: residenzial prvali, misure queste pure Indmpensobih par
garanlite un'adeguala sislemazigne deliintera opera ed integraria nel contesto
marfoiogico e funzionale particolmmente delicato

Le part aggunte o modificate sono indicale in grassetio, quelle elimunate &
caratiere baraio

&t 37 Zona NP nudeo di proteziong caalonaie
QM ESE
3 La normativa def PR canfonale di prolezione del nucieo di Morcots
& fa seguente.

A2 __omsss...
Muove costruzion] sonc aimmasse nei seguent! cast:

tilul
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aadms

~ $Ufia parie del fmn 713 (irall. verticele), addossata
all'edificio esistente Sub. A, per una Iarghetza di 4.0
m ed una profondith df 7,0 m;

« In corrispondenza adellares indicata graficarente sul frmn

713 gui-fongl (Irafteggio onizzoniale) n*-742-F13-a-pare
@748 per quanfo necessano alla reabzzazione

deflautosito, e del sup m pa.-tafe d’amsa e relsfi-

sopra il manufattc di accesso all'autosijo con conte-
null residenzisll primart all'interno dell'area delimiteta
nel Piano delle zone, pari ad una profondith ol 7.0 mi.
Verszo il Imn 712 & da rispettare una distanza dsl con-
fine di 3.0 m.

Obbiige ol contiguitd con Fediflcazions ammussa en-
tro ares del fmn 713 incicata con tratteggio verticale.
L'sitezza della costruzione deve rapportars! confacen-
fements all'sndamenic dei fronis del nucieo, definite
dalle edificazioni esistents,

L'edificatione dovrd essere concepits con un lin-
guaggio architettonice adeguato ad un corretto inse-
fiment nel contesio architationico e paeaaggistico
circastante. in particoiare, la sua facciata del fronte a
isgo dovra eascre inleramente intonacats, senza s
lszione of continuité fino &l fivello stradlh, ad o3sore
ritmats in anslogia alle facciate degll edifici Bmitrofi
che compongono if fronte del nucieo.

Deve essero garantite la gualits architettonica per
I'ingleme deile edificazioni sul fmn 712, 713 ¢ 715

in occasfonn o pﬂmi interventi edilizi sostanziall
all'edificio limitrofo asistente suf fmin 713 {sub. A}, s8-

ra fatto obbiigo of conformame l'sitezza, ia struftura l
Fandamento delle faide dei tetio & quelle de! fronte &
fago del nucien di Morcats.

—SeATIRIG-H-GBERINS vgS-Touie-thrasidanta primana:

- suffa psaﬂe traftegpiaia dei fondo (lratieggio verticsle)
mappale n* 529 &-&13, nef rispetfa delle carsiierstiche
volurneiriche & lipologmhe delle case del nuclea fradizo-
nale, e dalle seguenli distanze,

> verso un fondo adincante: a confine Gam 1,50,
> verso un edificio senza aperlure. in condinuita o a m
300

tily
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> verso un edificlo con aperture: g m. 4,00.
i) Hnm&. -

arl. 52 Zona AP-EP Frivefa e di interesse pubblico
- Oig g,

5.

Per guanlo riguerds laulosilo interrsto sul fronte: *Monlada dal
sags dal Gobb® in Jovalith Garavelio ed il relativo portele e msiative
sirutiure of accesso a fivelio stradale vaigone | seguerti dati

« 18 20nE AP-EP comprendes | mappali 712 e 715,

- iumero ol posleggl massimo: 300;
- torpe principate dellautosio su q:r&tfm livelli inferrali {mappaie
715e95);

- pnrme d’enirata e relative infrastrutiure t'accesso Jn corr-
sponusnzs delPares indicata graficaments sui socesss-trami-
fie-d mqppa!! n 712, ?13 [ paﬂa—dei 715 {traft. orixzontsls) {por-

ﬁsﬁtaimmfte 1 mappale 051; '
- gltgrzra massima dells stfz:ﬂﬂm del poriale d'entrale ml. 8.50 nil-

mm dm.'a quom deipfam suaﬂeie
. fareling biice sistemazione a

gmr:d.‘ina pubblicn fAPfa) del #in ?15 cosi come del fmn

712 sopra Il manufatio oF sccesso all'autosilo. La-sisteria-

zione avrd un andamenio terrazzato ton formazione degli

opportun! accessl pedonall df collegamento alia réte visrie

comunile. Egss dovrs essere di buona qualits, Inteiyrars! e

coordinarsi correttamente con Fedificazione sul fmn 713;

- obhiigo. of distiplinare un Inserimento. armoniosp emmmﬂam det

torpl tecnivl e Mindividuazione o6l percors pedonall & oi colle-

pamerito alla fele viaria esistenle (muppali 7168 951);

- vbbiige df pms'éntam una domsnda di costruzione pmﬂnﬂnara
per coordinare coi servizi canlonali lintero progetto (inelusi | ma-
nufadti, T sorp] lecnici e aocess/ pedonali) & gatantire un insef-
mento armoniose nef conlesto;

~ obbifigo di cuorﬂmam, con ur architello paesaggista, ogni tipo di

inlervenito (pubblico e privato) conservando & mantenendo- gii

aspelli significativi e caratteristic! del paesepgio,

Le ‘alire proposte di modifica delle NAPR presentale In questa sede sono .ap--

provate,

Dal profilo defle destinazioni d'uso, la. soluzione individuata dalio ‘serivente

Dansngra

comporta alires) degil adeguament. in particolare Patiribuzione alla

zona del nucles-dal fmn 712 & pare del frm 715 {fascia & confine cen il fmn
768) non appare pib giustificata, giacchd tali superfici non risutano pill essere
interessate da contenut reskienziall ma unicamente destinate ad accogliere, a
livello stradale, Il poriale di actesso dﬁl’l‘nuiusﬂn & reia!iva infrastrutﬂne oon si-

sternazione a glardino soprastante. In
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Per coniro Finclusione nel del nuclec della piccola porzions del fmn
7185, Tascia ubicste tra H frn 792 2 (| finn 768, anch’esza destinats a! portale
t'accessa nell'ambio della presents vaiienia, & approvata & aiiribulie d'uflicio
alla zona AP1a.

Quanto precede & fno di une approfondits Messione ¢ Noeres. L sciuzione
the ne & scatura, assieme alle relalive misure panificatone & urbanistiche, &
nienuta dat Consiglhio di Stelo, encorche restritive, coarsnie alla particolare e
delicata siuazione det luoghi di riferimento. Cid sia nel rispetio dellininresse
pubblico di veders raalizzato Vautosho, di veder salvaguardaslo e valorizzaio
TinsexEamenio storico di Morcols, sia nellintéresse privalo di goders di ade-
guale potenzisitd ediizie.

Alo scopo di olienere e garantire un risultato finale ottimale e goordinato di
tutti gi intervent! edificaton, lo scrivente Consiglio chiede al Municipio di Motr-
cole che faccia tulto | nacessario par oltenere a breve la sistemazione dall's-
rea soprastante feccesso deil'sutorimesss, che deve essere realizzats & con-
clusa in concomitanza con la conclusione delis costruzione dellaulotimassa
siessa. In questo guedro operativo diviene pressoché ineviisbile che anche
I'edificazions privala sia realizzate & conclusa nel lempl eseculivi del'sutosto.

In conclusione, Ip serivente Consiglio riliene di dover aliresi puniuaizzare e 1.
badire come I concelfo viaiio di Morcole, consolliato nel Piano regolatore in
vigore & le cul misire conlemplano soprattulto i realizzazione di due sutosh:
alle estremita del nucleo, dovrd essere affiancalo da un progetio di regupero
urbanisfico di tutio i} comparto fronte lago antistante I'agglomeraio edizionale
medianie la seppeessions dela mapgior pante degli stalli pubbiici asistenti in-
dividusti & indicali nellanebsl delio studio Brugnoli e Gotterdl. Tale obisttivo,
posit come condizions pa: Is resizzazions dellautosilo sommerso, deve es.
pere rdenuto sempre valido, anche pat ls nugve ubicazione qui in oggetic. In.
iai senso il Dipartimento del lemtorio verificherd che tale aspetio sia opporte-
namente considerato & pel | nel processo di concretizzazione degll au-
toslll cormunall di Morcols, se dai caso indicando Je condizion! nell'ambito
dell'avvise zanionale sulle licenze edilizie.

MODIFICHE D'UFFICIO

a} Modifica che riduce fingombro massimp dofls nuova edificazions sopre §
martatto del portale di accesso alfautnsilo {ved) esiratto grafico & pag. 11
delia presente riscluzions);

b} Combiamenio di destinazione da xonn nucleo tradizionale (NF) a zona
AP1a ~ giardino e parco pubblico del fondl 712 & 716 {v. pio 3.3);

c) Modifiche =gl anicoli 37 @ 62 NAPR conseguent! alla riduzione
dellingombro massimo delia nusva edifficazionse sopra Il manufatto del por

- ltile

—— e

— 2



SppIouAZISE Gelle varsinl o PIRFR IAGRINIONS I8 Comine o Mocton. S0 DNivbs 16

5.

S TG —— T T AT TR R —

tale di sccasse oil'autesde, nonché volle a8 meglie perseguire un nsenmen-
lo architetionico & paseagyistico confecsnte dellintero complesse sdilizia
dalfautgsile (v. plo 3.3).

BISPOSITIVO
Visto guanto prececs
su proposta del Dipartimento del tertano.

32

4.2

43

fisolve

Appravagions delie vananti di PR

Sono approvate con le moditiche @ ls considerazioni di cul al pto 2 del d-
spostivo, ke variantl thnent: allo sposiamento dell'autosilo somunale Ga-
ravello, illustrate nei document: descrili of plo 2 2 delia presente decisio-
ne

Sono decieiale le modifiche ¢'ufficic mdicals al capriolo 4 1 de'la presen-
te risoluzione, riguardanti 'ingombre massima dells nuova edhcarions
sopra i mmnufalio de! poriale di accessn All'auvtosilo (estratlo grafco 3
pag. 10 dulta presente risoluzione) a alcuna digposizions degli art 37 ¢ 52
defle Novme di ativarone.

Pubblcariope & potficazione

I dispositive o guesta nsclanone ¢ pubblicaio pe! Foglio uff.clale da par-
ie dells Cancellena delc Stato, agh Sk comunah da parte del Muniapio;
la rispluzione & notficata per esleto ramite invio raccomandate al Mur-
cipic: di Moreoto ad ai propoetsic dei fmn 712, 713 e 715 direttamente in.
teresaat] dalle modifiche d'ufficio

i Munigipio di Morcole deve pubblicére ia presente riscluzione al pil pre-
sto & non olire 45 giomi dalle sua Inlimazione, per un periodo o 30 iorn
e previc sonuncio della pubblicazioné egli atbi comunal, mel FU e ne
quatdiin: det Cantone a normma dell'ar 27 cpv 2 [ st

Rmedi gi dirdio

Conlra ia presents rsoluzghe ¢ dato rcorsc al Trbunale cantongle am-
minigtrativo

il ricorsh A& 4§ prasentare in tre cople

@ &ntto M0 glornt dalia nolificaziona par eoloro che hanno neewvild per
sonatmsanie la presenle declgiono

b entro Il termine di pubblicazione dl cul &t pto 3.2 neglt altr| cagl
Sono ey timali a nconere
g | Comune

b relativameants alle modiiche d'ulfion di cor 8l precedeante punta 2 o-
gl petsena a enle che dimastn un mieresse degno di protezione

ot Bt i irtm oy e— - - —————_,

il
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PER IL CONSIGLIO DI STATO

6. INTIMAZIONE
inwio raccomandate

al Munigipin g Morcote,
al proprigtar toccel dafle modifiche d'uflicio:
-Ered! Beraascon: Cada, ek Bemascon] Crigfing, Vi Foletll 18, HS00 Massagne {fmn 713
- Caratli Gincome, Riveta da la Tor 20, 022 Moreole fimn 743
- Carath Giutim, Rivels da 1 Tor 20, 8822 Morcote (ime 743
-Eredi Sergio Catalll, o Avy Paoka Carailh, GP 1017 BE0U Belazoma ffma 713)
- Captiglinn Gianlanco, Vie Botlognn B, 5RE2 Viganeiio (fms 713y
Gall Cla's. Vi Dot & Poins 24, 6532 Breganzona [imn 743}
Comupm & Mortole 6827 Korente thom 713y

-

Jipartments dalle iduzion:
al Servizio tel ricorsi del Consiglio dl Stato (2).

&l Munioipie o Moreote (5);

pafimenio ol jedalas

alia Sazions delle sviluppo territoriale

- Ufficia della planificazione locale (5),

- Lifcio dalia notura # del passagow {2}

- Uiflicio ded beni cullurali;

dila Sezicne della mobiktl

alla Divisxwne delle costruzioni

aifAmmanistrazions immotstiare e delle strade nazionali
- i) i

al Trbunale canlongle amminstrativo (3),;

al Tribunale di espropriazione;

alla Cancelleria daflo Stato per esecuzicne dol dispositive n 31

tile



Allegato 4

COMUNE DI MORCOTE
Mappale 951

OFFERTA D’IMPRESA GENERALE
Autosilo Comunale di Morcote

IE

LD
LT IR




1
112

12
121

17
172
174

19
190

0

2
211

2

224
225

23

231
232
233
235

237
238
239

244
247
249

Sono da inserire i costl in CHF nelle casalle in giallo

LAVORI PREPARATORI

Sgombero, prearazione del terreno
Demolizioni, rimozioni

Misure di assicurazione, costruzioni provvisorle
Misure di assicurazione per opere esistenti

Fondazioni spaciall
Opere di sostegno della fossa di scavo
Ancoraggi

Onorari
Tutti gli onorari compresi in 29 {Edificio)

EDIFICIO

Fossa
Scavo generale

Costruzione grezza 1
Opere da impresario costrutfore

Costruzlone grezza 2
Finestre, porte esterne
Opere da lationlare

Coperture di tetti
Sigillature e isolamenti speciali

Impianti elettrict

Apparecchi corente forte

Impianti a corrente forie

Apparacchi per illuminazione+lampade
Apparecchi a corrents debola, Sistema antincendio
Impianto a corrente debole

Sistema di gestione dell'edificio

Impianti provvigori

Diversi

Impianti riscaldamento e ventilazione
Impianti di ventilazione

Impianti speciali

Diversi

Impiantl sanitari

3 cifre

238.800
2.328.775

3213700
8.006.035

28.890
7.100
413100

606 335

120.000
658.180
523.860
308.570

510.000

118.100
41.000
29.640

£32.800

71.400

71.100

2 cifre

65.300

9.400

2.568.575

3.213.700

8.006.035

1.055.425

2.309.350

775.300

358.540

1 cifra

2643.275

20.359.775



261
252
254
255
259

26
261

27

272
275
279

281
282
285
287
289

29

9
292
293
294
295

298

401

4

411

421

A3

452

491

Apparecchi sanitari vsuali

Apparecchi di alimeniazione e scarico
Condotie sanitarie

Isolamento di installazioni sanitarie
Diversi

Impianti di trasporto
Ascensori
Impianti di parcheggio

Finiture 1

Costruzioni metalliche
Dispositivi di chiusura, serature
Diversi

Finiture 2

Pavimenti

Rivestimenti pareti
Trattamento superfici interne
Pulizia deil'edificio

Diversi

Onorari

Architetio

Ingegnere civile

Ingegnere eletrotecnico
Ingegnere RVC

Onorari specialisti, di progetio
Geologo, geotecnico

Tecnico polizia del fuoco

LAVORI ESTERNI

Sistemaxione terreno
Moviment di lerra

Costruzione grezza
Opere da impresario costrutiore

Giardini
Costnizione di giardini (verde e piantagioni)

Implanti
Impianti elstirici illuminazione esterna

Raccordo alle condotte di allacciamento
Canalizzazioni, elettricitd ¢ acqua

Onorarl
Tutff gll onorari compresi in 29 (edificio)

48.260
21.020
6.000

265.170

367.690

17.980

294 685

651 37

178.74

27.00

33199

Nio|lw|S
- g S e 8|8(8|8

600.200

640.365

1.208.740

2192120

651.370

178.740

326.590

27.000

33.190

1.216.890



51
511
512

52
524
529

33
531

o BN -

g &

61
611

Data :

COSTI SECONDARI

Autorizzazioni, tasse (senza IVAI)
Modinature
Contributi per allacciamenti

Camplonl, riproduzioni
Riproduziont
Rilievi, prospezioni geologiche

Assicurazioni
Assicurazioni per i lavorl in corso

Totali

RIEPILOGO

LAVORI PREPARATORI
EDIFICIO

LAVORI ESTERNI
COSTI SECONDARI

TOTALE senza IVA

Sconto 3%
TOTALE con sconto 3 % senza VA

IVA8.0%
TOTALE IVA compresa

Altri costi secondari {IVA 8% inclusa)
Contributo ferreno mapp. 951
Canvenzione mapp. 768

Formazione e modifica proprieta per piani

INSTALLAZONI E COSTI GENERALI DELL'IG
Installazionl e costi generali dellimpresa generals
Installazioni e costi genersli dellimpresa Generale

TOTALE IVA INCLUSA

350
109.980

WP

60.800

1.880

24.423.120

1.000.000

252400

42.000

489.000

IPregassona, 10 ottobre 2012

=

203.180

113.490

62.690

27.000

24.423.120 24.423.120

2,643,275
20.350.775
1.216.890
203.180

24.423.120

732,694

23.690.426

1.895.234

25.585.660

1.204.400

489.000

1.783.400



Allegato 5

... {progetto 05.12.2012) 1

Nel nome del Signore. ----------------- e e e e e e e
L'anno duemiladodici, questo giorno di ... , .. del mese di novembre, in
Lugano, Cantone Ticino, Svizzera. ---------=== === mm oo oo
-------------------------------------------------------- Lugano, ... novembre 2012
Avanti a me notaio avv. Giacomo Talleri, con residenza notarile in Lugano,
sono personalmente comparse le seguenti persone: ---------~--—-—rcremmmmmmv
FRIGERIO Massimo, di Floriano, da Morbio Inferiore in Silvaplana (GR),
coniugato, sesso maschile, legittimatosi con la carta d’identitd n. C23540
emessa a Coira, Svizzera, in corso di validita, persona a me nota, a
rappresentare, quale vice-presidente del Consiglio di amministrazione, con
firma individuale, la spettabile M Two Solution SA, via Maraini 15A, 6963
Lugano (Pregassona) (CH-514.3.007.736-6; IDI CHE-108.359.830); ----------

Comune di Morcote, Riva da Sant Antoni, 6922 Morcote, rappresentato dal
Municipio e per esso dall’'On. Sindaco signor BRIVIO Nicola Mattec Amilcare,
fu Riccardo, 29.4.1973, da Lugano in Morcote, celibe, sesso maschile,
legittimatosi con la carta didentita svizzera n. E1248802, emessa a
Bellinzona, Svizzera, in corso di validita, persona a me nota e dal Segretario
comunaie signor CAVADINI Luca Remo, di Gianni, 26.1.1971, da Onsernone in
Ponte Capriasca, coniugato, sesso maschile, legittimatosi con la carta di
identita svizzera n. C6177117, emessa a Bellinzona, Svizzera, in corso di
validita, persona a me nota; in virtl delle facolta di rappresentanza concesse
dalla legge organica comunale (LOC), dal regolamento comunale e come da
verbale del Consiglio comunale del 19.12.2012, autorizzante il Municipio ad
acquistare le proprieta immobiliari e risoluzione municipale n. 501 del 24
ottobre 2012, delegante I'On. Sindaco ed il Segretario comunale a comparire
all‘atto pubblico, prodotti con l'istanza di Iscrizione a Registro fondiario; -------
-------------------------------------------------- quale beneficiario ed acquirente;



... {progetto 05.12.2012) 2

i quali hanno chiesto a me notaio di voler far constare per pubblico istromento

il seguente atto di ------~~---=-mmmmmm e -- =4

1.1,

M Two Solution SA, come sopra rappresentata, dichiara di costituire e
concede, in favore del Comune di Morcote, come sopra rappresentato,
che dichiara di accettare ed acquista, quale beneficiario e futuro
acquirente, un diritto di compera immobiliare, secondo gli artt. 216a e
216b CO, non frazionabile, né esercitabile parzialmente, ma cedibile
unicamente alla spett. Autosili Comunali di Morcote SA, Morcote (CH-
501.3.012.361-4; IDI: CHE-114.736.065) sul seguente immobile, di
proprieta esclusiva della concedente, sito nel territorio del Comune di

Morcote! ------————=cmmmmn e

Fol. PPP n. 22 (ventidue), quota di valore di 10/1000 (dieci miliesimi)
di comproprieta del fondo-base part. n. 951 (novecentocinquantuno)
RFD Morcote, con diritto esclusivo sull’autorimessa n. 2 composta da: ---
autorimessa, posteggi biciclette, 3 (tre) servizi, deposito, casse, 73
(settantatre) posteggl, dal n. 1 (uno) al n. 73 (settantatre), rampa +
parte ai livelll -01, -02, -03, al livello -04; ------=—————cm oo
autorimessa, 76 (settantasei) posteggi, dal n. 74 (settantaquattro) al n.
149 (centoquarantanove), rampa + parte ai livelli -01, -02, -04, al
=] e K e
autorimessa, 76 (settantasei) posteggi, dal n. 150 (centocinquanta) al n.
225 (duecentoventicinque), rampa + parte ai livelli -01, -03, -04, al
livello -02; =====m = e e e



... (progetto 05.12.2012) 3

1.2,

2.1.

autorimessa, silenziatori, 76 (settantasei) posteggi, dal n. 226
(duecentoventisei) al n. 301 (trecentouno), rampe + parte ai livelli -02,
-03, -04, al livello =01 —rmmmm e s e e e
e meglio come al piano di ripartizione, noto alle parti ed allegato, in
estratto al presente atto quale inserto A., parti colorate in giallo. -------

Al beneficiario ed acquirente viene altresi concesso I'utilizzo delle parti
comuni, non concesse in uso riservato, e meglic quelle descritte nel
piano di ripartizione (lift, scale) e colorate in azzurro nellinserto A.--—-
In conformita al pianc di assegnazione delle parti comuni, allegato n. ...
al Regolamento d’amministrazione d'uso {comproprieta ordinaria) (d.g.
28232/11.12.2007), le scale ed il lift ai livelli -04, -03, -02 e -01,
costituiscono parte comune, non assegnata in uso riservato, ----==-==-=--

Il beneficiario ed acquirente dichiara di conoscere ed accettare l‘atto
costitutivo della proprieta per piani, il piano di ripartizione, il piano di
assegnazione delle parti comuni e la tabella dei millesimi. Esso conosce
e si impegna altresi a rispettare il Regolamento d’amministrazione e
d'uso della PPP (d.g. 28230/11.12.2007) <cosi come quello
d’amministrazione e duso della comproprieta ordinaria (d.g.
28232/11.12.2007) e successive loro modifiche, segnatamente in ordine
alla sopportazione delle spese di amministrazione e comuni.--------------

Il beneficiario ed acquirente prende atto della menzione di costituzione
della PPP prima della costruzione (d.g. 28231/11.12.2007) e che quindi,
in sede di iscrizione definitiva della PPP, il piano di ripartizione, il piano
di assegnazione delle parti comuni, come pure la tabella dei millesimi
potrebbero subire dei cambiamenti, che verranno votati e deliberati nelle
maggioranze previste dalla legge e dal regolamento. —-—-------=--=-------
La concedente e proprietaria mantiene il diritto di decidere
autonomamente, senza coinvolgere il beneficiario, ogni modifica sulle
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2.2.

altre PPP, ancora In suo possesso e che non siano quella oggetto del
presente atto, come pure ogni modifica relativa agli spazi comuni, non
ancora assegnati, che non siano quelli assegnati alla PPP oggetto del
presente atto. In ogni caso, il consensc del beneficiario, qualora
richiesto dal Registro fondiario, si da come gia sin d‘ocra concesso in
questa sede, —-----s- oo -
In virth della soppressione del diritto di prelazione legale della
comproprieta ordinaria fra condomini e/o fra comproprietari, annotato a
RFD (d.g. 28233/11.12.2007) dell’assenza di altro diritto di prelazione o
di opposizione nel Regolamento d’amministrazione e d‘uso della PPP
(d.g. 28230/11.12.2007, §. 38), non risulta necessario recuperare il
consenso degli altri comproprietari ai fini dell’annotazione e successivo
esercizio del presente diritto di compera. ----~----- -

L'immobile viene ceduto nello stato di fatto e di diritto in cui oggi si
trova e non altrimenti, ossia con tutte le servitl, menzioni, annotazioni e
osservazioni risultanti a Registro fondiario, di cui Vestratto viene esibito
ai comparenti dal notaio rogante, dispensato da ulteriori indagini al
riguardo, in particolare libero da ogni aggravio ipotecario, siccome
precedentemente svincolato dal pegno collettivo, costituito dalla cartella
ipotecaria al portatore di nominali Fr. 19'000°'000.00 (diciannove
millioni), in I. (primo} rango con diritto di subingresso, interesse 10%
(dieci per cento) (d.g. 10952/11.05.2009). ----~=rmmmmmmmmmmmmee

In considerazione del fatto che I'immobile deve ancora essere costruito,
la concedente e venditrice si impegna a costruire e consegnare il bene
conformemente alla relazione tecnica, che viene allegata al presente
atto quale inserto B., quale parte integrante del presente contratto. ----
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5.1.

5.2,

5.3.

Il prezzo di vendita & convenuto a corpo (e non a misura) in complessivi
Fr. 27'300'000.- (ventisettemilionitrecentomila), pagabili e soluti

COME SEQUE: ~---==rmmmmr=mmmman e

Fr. 4'500'000.- {quattromilionicinquecentomila) sono gia stati versati dal
beneficiario ed acquirente sul conto-clienti del notaio rogante, non
fruttiferi di interessi e verranno da questo pagati alla concedente e
venditrice, sul conto da essa indicato, al momento dell’annotazione del
diritto di compera nel Registro fondiario. -----=-=-=====mmmmmmmcmm e
Il predetto importo verrd computato nel prezzo e gquindi vale quale
acconto, in caso di esercizio del diritto di compera, mentre in caso di
mancato esercizio restera definitivamente acquisito alla venditrice, a
titolo di caparra, ragione per cui il notaio rogante potra accreditarglielo,
non appena ricevuta conferma dell’annotazione del diritto di compera da
parte del Registro fondiario, ----==-===-=-mscsmee oo

Fr. 22'800'000.- (ventiduemilioniottocentomila) a saldo del prezzo di
vendita, verranno versati dal beneficiario ed acquirente sul conto-clienti
del notaio rogante al momento della dichiarazione di esercizio del diritto
di compera e riversati alla venditrice, sul conto da quest’ultima indicato,
nei modi e nel tempi, che verranno successivamente pattuiti tra le parti.
Sull'importo dovuto alla venditrice quale saldo verra trattenuta la
somma necessaria a far fronte al pagamento dell'imposta sugli utili
immobiliari. Il saldo residuo sara accreditato alla venditrice ad opera del

notaio rogante, come sopra indicato., ---------- D e EL Pt

In caso di esercizio del diritto di compera, dal predetto importo Fr.
22'800'000.- (ventiduemilioniottocentomila), verranno inoltre dedotti gli
importi per complessivi Fr. 340'000.00 (trecentoquarantamila) gia
versati dal Comune di Morcote alla concedente e venditrice a titolo di
indennizzo di fermo cantiere, che conformemente a precedenti accordi
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presi, sono da considerare eseguiti a titolo di acconto in caso di esercizio

del diritto di compera.—------——-————— -
6. La concedente ha gia fornito al Comune di Morcote una garanzia
assicurativa, fornita dalla spettabile AXA Winterthur, per complessivi Fr,
2'500'000.00 (duemilionicinquecentomila) ed una cartelta ipotecaria per
complessivi Fr. 2'000'000.00 (duemilioni), gravante in primo rango la
PPP n. 22 (ventidue), garanzie atte a garantire I'importo versato di Fr.
4'500'000.00 (quattromilionicinquecentomila). ----------~r=eccmmccmamaaa-

7. La venditrice - quale imprenditore totale ~ risponde verso I'acquirente,
in applicazione delle norme SIA 118 sul contratto d’appalto, affinché

l‘'opera sia priva di difetti.-----------—-------- - -

La venditrice risponde dunque per tutti i lavori effettuati nell’opera,
comprese le prestazioni d'architetto, degli ingegneri e degli imprenditori
(artigiani} conformemente alla responsabilita in materia di contratto
d'appalto.—----- === = e
La venditrice e I'acquirente sonc quindi a conoscenza, perché li hanno
espressamente letti, degli articoli da 165 a 182, in particolare degli artt.
169 e 181 della norma SIA 118, norma a cui le parti hanno sottoposto la
responsabilita della venditrice per eventuali difetti.--------------cccmuuu-

Le parti danno inoltre atto che il periodo di garanzia inizia a decorrere
dal giorno del collaudo dell’opera o di parte di essa.-------------==mmmmuuux

8. La concedente e venditrice assumera tutte le necessarie assicurazioni
durante la fase della costruzione e con la consegna dell‘'opera gli obblighi
assicurativi passeranno al beneficiario e acquirente, salvo la ripresa per
quota della polizza assicurativa per l'intera PPP. ------——————m oo

9. Il trapasso delia proprieta e l'immissione in possesso avvengono con
l'iscrizione a Registro fondiario deli'esercizio de! diritto di compera. ------
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Da quel momento gli utili, i rischi, nonché tutte le spese, pubblici tributi,
contributi di miglioria, imposte e quant'altro afferenti i beni qui venduti,
verranno assunti dall’acquirente. ------------=-==---=mmmmmmmmmm e

Il presente diritto di compera inizia con l'annotazione a Registro
fondiario e durera sino a 30 (trenta) giugno 2015

{duemilaquindici). ------------------------"-seeee e e e e
Qualora non fosse esercitato entro tale data, tramite dichiarazione
scritta del beneficiario, da far tempestivamente pervenire al notaio
rogante, preceduta dal versamento del saldo di cui al patte n. 5.2.,
decadra automaticamente e lo stesso dovra farlo cancellare a sue spese.

L'immobile dovra essere consegnato al beneficiario ed acquirente entro il
30 (trenta) giugno 2015 {duemilaguindici). In deroga al predetto punto
10., nel caso in cui la concedente e venditrice dovesse essere in ritardo
con la consegna del bene, il presente diritto di compera sara prorogato
fino alla successiva data pattuita per la consegna, escluso a tale
riguardo ogni possibile pregiudizio per l‘'ente pubblico. In caso di
ulteriore ritardo, l'atto di diritto di compera sara nuovamente prorogato
fino all’'effettiva consegna del bene compravenduto. Le parti prendono
atto che il notaio rogante le ha avvertite circa la necessita di stipulare la
proroga del presente diritto di compera nella medesima forma autentica,
valida per la sua costituzione e, conseguentemente, si impegnano a
comunicare tempestivamente al notaio rogante tale necessita di
proroga, con un termine di preavviso di almeno 3 (tre) mesi, rispetto
alla scadenza del diritto. Esse verranno di conseguenza riconvocate per

la stipula della proroga. --------======== === oo

In caso di ritarde con la consegna dell'immobile, ovverosia dopo il 30
(trenta) giugno 2015 (duemilaquindici), la concedente e venditrice
riconoscera al beneficiario ed acquirente una penale di Fr. 20'000.00
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(ventimila) al mese fino ai primi tre mesi di ritardo, di Fr. 30'000.00
(trentamila) al mese per i successivi tre mesi di ritardo e di Fr.
50'000.00 (cinquantamila) al mese in caso di ritardo superiore ai sei
mesi, Questi importi potranno essere dedotti dal saldo dovuto dal
beneficiario alla concedente, conformemente al patto n. 5.2. qui sopra e
conseguentemente trattenuti dal notaio rogante, se gia corrisposti dal
beneficiario, ed a questi riversati. —-------~~--— oo

Per tutta la durata del diritto di compera la concedente si impegna a non
compiere alcun atto di disposizione, di costituzione di oneri, servitl,
pegni immobiliari e quant'altro, oltre a quelli gia iscritti, a carico del
succitato fondo, se non con I'esplicito consenso del beneficiario.----------

In caso di contestazioni inerenti la costruzione dell'opera che si
verificassero sia durante I'edificazione, sia alla consegna che
successivamente, le stesse saranno risolte in via definitiva mediante
arbitrato secondo il Regolamento Svizzero d'Arbitrato Internazionale
dell'Istituzione Arbitrale delle Camere di Commercio Svizzere in vigore
dalla data in cui la richiesta di arbitrato & depositata secondo il suddetto
regolamento. Il numero di arbitri sara di 3 (tre). Ogni parte designera
un arbitro di formazione tecnica di sua scelta, i quali designeranno il
terzo arbitro presidente di formazione giuridica. La sede dell'arbitrato &
Lugano. Ii procedimento arbitrale si svoige in lingua italiana. Quale
diritto materiale verra applicato unicamente il diritto svizzero. ------------

Le parti comparenti incaricano congiuntamente il notaio rogante
dell'annotazione a Registro fondiario del presente diritto di compera,
nonché dell'iscrizione del trapasso di proprieta all'esercizio dello stesso,
come pure della cancellazione in caso di mancato esercizio e di ogni
altra operazione relativa all’'attuazione del presente contratto, nei
termini riferiti nel presente atto, ----~—-- ===~
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16.

17.1.

17.2.

17.3.

La concedente dichiara, sotto forma di autocertificazione, che il fondo
compravendute non costituisce parte integrante di un‘azienda agricola,
non & affittato a terzi per scopi agricoli e non & adibito per lo
svolgimento di attivita agricola, ai sensi della LDFR, --------==-=—===~onne-

Le spese e gli onorari notarili, la tassa di trapasso immobiliare, la tassa
per I'annotazione del diritto di compera, la tassa di bollo notarile, come
pure ogni altra spesa di aggiornamento e decisione, sono a carico
esclusivamente del beneficiario ed acquirente, ------====----moc -
La tassa sugli utili immobiliari (TUI), qualora dovuta, & a carico
esclusivamente della concedente e venditrice, alla quale io notaio ho
consegnato il formulario per la dichiarazione e le relative istruzioni in
conformita dell’art. 215 cpv. 4 LT, che si impegna ad inoltrare nei
termini di legge. A garanzia del pagamento della tassa il notaio rogante
€ autorizzato a trattenere la somma di Fr.....(....) dal saldo dovuto alla
venditrice, sino al comprovate pagamento della tassa o alla sua
B5ENZIONE, ~— == === == e e
Ai fini dell’iscrizione del trapasso di proprietd a Registro fondiario, della
tassa di bollo dell’archivio notarile e degli onorari notarili, fa stato il
prezzo espresso nell’atto. -------=-===mmm—mm e

Le parti danno atto che il notaio le ha avvertite, secondo gli art. 215 e
254 LTy - e
dell'obbligo loro incombente di indicare nell'atto il prezzo effettivamente

pattuito e pagato; ed esse confermano che quello di cui al superiore
punto 3. & il vero e reale valore delia presente contrattazione; -----------



b)

d)

g)

h)
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delle conseguenze civil, amministrative e penali connesse con
I'eventuale violazione del predetto obbligo, segnatamente in base alla
normativa di cui all'art. 253 CP; -——--—---= -
dell'obbligo a carico dell’alienante di pagare I'imposta sugli utili
immobiliari, ove ne siano dati gli estremi in questa transazione; ---------
dell'obbligo, pure a carico dell’alienante, di notificare il presente
contratto all'autoritd di tassazione entro trenta giorni dall'iscrizione a
Registro fondiario, per il che il notaio le ha rimesso il relative formularic

ufficiale; ------- e e e e
della sussistenza sul bene compravenduto, a garanzia dell'imposta di cui
ad c) e d), di un'ipoteca legale valida senza iscrizione a Registro
fondiario e di rango prevalente ad ogni altro pegno immobiliare; ---------
dell'estensione di tale garanzia, giusta I'art. 183 LAC, pure al pagamento
dei crediti del Cantone e dei Comuni per le imposte anche non scadute
che hanno una relazione particolare con l'immobile, nonché dei crediti
consortili per contributi di miglioramento del suolo, raggruppamenti,

QCC, § m e e e e ---- -
della loro responsabilita fino a concorrenza del 3% (tre per cento) del
prezzo di acquisto per le imposte dovute da un commerciante o da un
mediatore senza domicilio fiscale in Svizzera per l'attivitd mediatrice
prestata al compratore o al venditore; ------======= o
dell'obbligo per il contribuente domiciliato all'estero di costituire
domicilio fiscale nel Cantone Ticino; --------===== oo
della necessita dell'ottenimento di un nullaosta da parte dell'autorita
tributaria (Ufficio esazione e condoni), rispettivamente del pagamento
della garanzia dell'imposta federale diretta dovuta dalla venditrice
residente o domiciliato all'estero. =--======memmmommmmm e
Con la firma del presente i comparenti dichiarano di aver sentito e
compreso quanto sopra e l'alienante di aver ricevuto il formulario di cui
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19. Del presente atto verranno rilasciate le rituali copie autentiche, di cui
quella per le parti ad avvenuta annotazione del diritto di compera nel
Registro fondiario. Le parti dichiarano di eleggere domicilic presso il
sottoscritto notaio per le notifiche del Registro fondiario.----------------—--

Di quanto sopra mi dichiaro rogato io notaio, non avendo motivo di dubitare
della piena capacita civile, di disporre e di contrarre dei comparenti, da me
resi edotti delle leggi applicabili al presente atto. ---------- -—--

Fatto, letto e pubblicato, alla continua e contemporanea presenza delle parti e
di me notaio, mediante lettura ad alta e chiara voce ad opera di me notaio,
comparenti, che con me si firmano nel mio studio di via Bossi 10 (dieci) al I.
(primo) pian0. ======== === oo oo o e e e
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SOLUTION

Lodevole

Municipio di Morcote
Riva da Sant Antoni 10
6922 Morcote

Casella postale 204
CH-6963 Lugano-Pregassona

Pregassona, 11 ottobre 2012

Offerta di vendita Proprieta per Piani (autosilo sui mappall 951 e 715, Comune di Morcote)

l Egregi Signori,

Come da vostra richiesta, sottoponiamo [a nostra offerta per la definizione di un dititto di
l compera di una PPP da redlizarsi sui moppali nr. 951 e 715 nel Comune di Morcote.

La PPP di specifica redlizzozione prevede un autosilo come da nostra offerta del 10 ottobre
| 2012, come si evince dai relativi piani e dalla relazione tecnica gidi in vosiro possesso.

1. Condizioni

1.1 sottoscrizione di un diritfo di compera sulla PPP “prima della costruzione” entro il
30.71.2012 (huova PPP da iscriversi, a carico vostro) alle usuali condizioni,

1.2 acconto di CHF 4'500'000.- sul prezzo di vendita, a valere quale pendle di recesso,
da accreditarsi a nostro favore alla firma del diritto di compera,

1.3 scadenza del DC il 31giugno 2015

1.4 addebite a vostro carico degdli interessi che ¢i verranno addebitati sul conto
costruzione durante |'edificazione di quest’opera,

1.5 atto notarile e spese relative, RF. a carico dell’acquirente.

2. Prassi

a. iscrizione del piano dl mutazione mappali nr. 951 e 751, inclusa la rettifica dei confini sui
mappali 712 e 713 come da progetti gid illustroti,

b. fima ed iscrizione a RF della modifica della Proprietd Per Piani “prima della costruzione”
sul fondo base 951 (raggruppato 781) come da bozza preparata da parte del notaio
Avv. Giacomo Talleri, in vosiro possesso,

c. firme e relativa iscrizione del diritto dl compera PPP *Autosito” come a punto 1.

In attesa della vostra gradita conferma, porglamao | nostr pil cordiali saluti.

M ulion SA  *
M

4 +41 91 605 66 50 info@mtwosolutionch VA 392113
x +41 91 605 66 56 www.mitwosolution.ch
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Project Management B 2

Real Estate Developer E

SCLUTION
'ropone e realizza spazi per progredire
. Lodevole

4 Two ?t_nluhon SA Municipio di Morcote
'ia Maraini 152 Riva da Sant Antoni 10
-asella postale 204 . 6922 Morcote

-H-6963 Lugano—Pregassc,)na

Pregassona, 11 ottobre 2012

Offerta di vendita del terreno al mappale nr. 951, unitamente all’esecuzione in
General Contract dell’autosilo comunale (Come da nostra offerta del 10 otiobre 2012)

Egregi Signori,

Come da vosfra richlesta, sottoponiamo le nostre pretese per la cessione del mappale nr 951
nel Comune di Morcote unitamente alla costruzione di un autosiio come da offerta in oggetto,
e dai relativi piani e relazione tecnica gid in vostro possesso.

Mappale nr 951 - Comune di Morcote: CHF 13'500.000.00
Edificazione autosilo (offerta del 10 olobre 2012) CHF 27'369'000.00 (IVA 8% inclusa)
1. Condizioni

1.1 atto di compravendita mappale nr 951 entro il 31dicembre 2012, con capaira 10%
entro il 30 novembre 2012

1.2 pagamento autosilo con acconto da concordare e susseguentl versamentt in
corso d'opera secondo i programma lavori; contratfo generdle d'appalto da
sottoscriversl entro 30 novembre 2012

1.3 otti notarili @ spese RF a carico dell’acquirente

L' offerta ha validité sino al 30 novembre 2012,

In fede
M olution SA *
Magsi Fge
\
. ] T r:'.f
+41 91 605 66 50 info@miwosolution.ch  IVA 392113 i Qi )ﬁ l

(+41 91 605 6656  www.miwosolution.ch R SGS
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i General Contractor = -1®
i Project Management HIHT 2

Real Estate Developer §

SOLUTION

ropone ¢ realizza spazi per progredire
1 Two Solution SA Lodevole
tia Maraini 154 Municipio di Morcote
‘asella postale 204 Riva da Sant Antoni 10
“H-6963 Lugano-Pregassona 6922 Morcote

Pregassona, 11 oftobre 2012

Offerta di vendita terreno mappale nr 951 - comune di Morcote

Egregi Signori,

Come da vostra richiesta, comunichiamo le nostre pretese per la vendita del
mappale in oggetto:

1. Mappale nr 951 - Comune di Morcote
CHF 14'500'000.00
2. Condizioni
2.1 caparra equivalente al 10% entro il 30 novembre 2012
2.2atto notarile di compra-vendita entro il 31dicembre 2012
2.3spese notarili e di registro a carico dell’acquirente
La presente offerta di vendita taclta ogni e qualsiasi pretesa, opera, perdita di
guadagno, Inerente gli impegnl intrapresi da parte della nostra societd
neil’cperazione “Laguna d'Oro” da voi ben conosciuta,

L'offerta & valida finc al 30 novembre 2012

In attesa delia vostra presa di posizione, porgiamo le nostre vive cordialitd,

M Solution SA -
Mdyssi

L ] e e
l. +41 91 605 66 50 info@mtwosolutionch VA 392113
x +41 91 605 66 56 wwwmtwosolution.ch
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