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 I.     N O R M E    I N T R O D U T T I V E 
 

 
 
 
1. I l  piano regolatore comunale (PR) prende or igine dal la 

Legge federale sul la pianif icazione del terr i tor io del 22 
giugno 1979 (LPT) e dal la Legge cantonale di appl icazio-
ne del 23 maggio 1990 (LALPT), come pure dal la legge 
edi l izia cantonale del 13 marzo 1991 (LE)  e dal suo 
Regolamento di appl icazione (RALE). 

 Art.  1 
 
Base legale, 
legislazione  
applicabile  

 
2. Per quanto non espl ic i tamente disposto dal PR sono 

appl icabi l i  la LE ed i l  RALE, unitamente al le leggi e 
prescr izioni federal i ,  cantonal i ,  comunali  sul la protezione 
del paesaggio e del la natura, sui valor i  s tor ic i  ed art is t ic i ,  
sul le foreste, sul le acque, come pure le altre leggi che 
r iguardano direttamente o indirettamente la mater ia.  

  

 
 
 
1. Scopi 

 

Gli scopi pr incipal i  del PR sono: 

 Art.  2 
 
Piano regolatore  

  

a) 
 
 
 

b) 
 
 
 

c) 
 
 

d) 

 

l 'organizzazione razionale del terr i tor io giur isdizionale, 
la regolamentazione edi l izia e lo svi luppo armonico del 
Comune; 
 

la tutela del la salubr i tà,  del la s icurezza, del l 'estet ica e 
di al t re esigenze d' interesse pubbl ico nel campo del le 
costruzioni;  
 

la tutela e l 'avvaloramento del paesaggio in generale, 
del le bel lezze natural i  e dei monumenti  in part icolare; 
 

la razionale organizzazione degl i  intervent i  pubbl ic i .  

  

 
2. Ef fett i  

 

I l  PR crea, con la sua adozione, la presunzione di pubbl ica 
ut i l i tà per tut te le espropr iazioni e imposizioni previste. 

  

 
 
 
 
 

a) 

I l  PR si compone :  
 

delle seguent i  rappresentazioni graf iche: 

 Art.  3 
 
Componenti  

 
 

- 
 
- 
 
- 
 
 

piano del paesaggio -  comparto S. Car lo -  Vico Morcote, 
in scala 1:1000; 
piano del paesaggio -  comparto Barbengo -  San Car lo, 
in scala 1:1000; 
piano del le zone e del le attrezzature ed edif ic i  
d ' interesse pubbl ico -  comparto S. Car lo-Vico Morcote, 
in scala 1:1000; 
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- 
 
 
- 
 
- 
 
- 
- 

piano del le zone e del le attrezzature ed edif ic i  
d ' interesse pubbl ico -  comparto Barbengo-San Car lo, in 
scala 1:1000; 
piano del t raf f ico -  comparto S. Car lo-  Vico Morcote, in 
scala 1:1000; 
piano del t raf f ico -  comparto Barbengo-S. Car lo, in scala 
1:1000; 
piano dei gradi di  sensibi l i tà in scala 1:5000; 
piano indicat ivo degl i  impiant i  tecnologic i .  

  

 
b) 

 
c) 

 

del le present i  norme di at tuazione; 
 
del la relazione tecnico-economica, con l ' indicazione del l '  
ordine progressivo degl i  intervent i  pubbl ic i  e i l  coordina-
mento del le fasi d 'at tuazione (piano d'attuazione). 

  

 
 
 
1. 
 

 

I l  PR si appl ica su tutto i l  comprensor io del Comune di 
Morcote. 

 Art.  4 
 
Comprensorio  
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 II.     N O R M E    E D I F I C A T O R I E    G E N E R A L I 
 

 
 
 
1. 
 
 
 
2.  
 

I  s i t i  e i  paesaggi pit toreschi protett i  dal Cantone sono de-
f ini t i  nel relat ivo piano in scala 1:5000 stabi l i to dal Consi-
gl io di Stato. 
 
Le costruzioni,  le r icostruzioni ed ogni alt ro intervento 
devono essere tal i  da non alterare i  s i t i  pi t toreschi.   

 Art.  5 
 
Siti e paesaggi 
pittoreschi  

 
 
 
 Un fondo è edif icabi le al le seguent i  condizioni cumulat ive:  Art.  6  
 a)  

 

b) 

se è s i tuato in zona def ini ta edif icabi le dal PR; 
 

se è urbanizzata giusta gl i  ar t icol i  19 e 22 LPT. 

  
Edificabilità dei 
fondi  

 

 
 
 
 
 
 

I  l im it i  di  edif icabi l i tà di un fondo sono stabi l i t i  dal le norme 
e dal le disposizioni di  zona, secondo gl i  ar t .  37 e seguent i .  

 Art.  7 
 
Requisiti di zona  

 
 
 
1. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.  
 

 
 
 
 
3.  

Def inizioni contenute nel la Legge edi l izia 
 

Per la def inizione del l ' indice di s f ruttamento ( i .s.) ,  del l ' in-
dice di occupazione ( i .o.)  del la superf ic ie edif icata, del la 
superf ic ie edif icabi le,  del le distanze e del modo di misu-
rar le,  del l 'a l tezza degl i  edif ic i  e del modo di misurar la,  
come pure del la s istemazione del terreno o di al t re analo-
ghe norme edif icator ie general i  valgono le norme del la LE 
(Legge edi l izia)  e del RALE (Regolamento di appl icazione 
del la Legge edi l izia) .  
 
 
Linea di arretramento 
 

La l inea di arretramento cost i tuisce i l  l im ite f ino al quale è 
possibi le costruire. 
 
 
Linea di costruzione 
 

La l inea di costruzione (al l ineamento) è quel la sul la quale 
deve obbl igator iamente essere costruita la facciata di un 
edif ic io.  

 Art.  8   
 
Definizioni  
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1. 
 
 
 

Distanze da conf ine 
 

La distanza minima di un edif ic io dal conf ine del fondo è 
stabi l i ta dal le r ispett ive norme di zona. 

 Art.  9    
 
Distanze  

 

2. 
 

 
 
 
 
 
 
 
3.  
 
 
 
 
 
 
4.  

Deroghe al la distanza da conf ine 
 

Convenzione tra pr ivat i .  
Previo accordo tra due o più propr ietar i  conf inant i  i l  Muni-
c ipio può concedere una deroga al la distanza da conf ine 
stabi l i ta per le s ingole zone, al la condizione che rest ino 
garant i te le distanze minime tra edif ic i .  
Le deroghe devono essere iscr i t te al registro degl i  indic i .  
 
Cont iguità ed edif icazione a conf ine 
 

L'edif icazione a conf ine è possibi le con l 'accordo del con-
f inante e nei l im it i  del le prescr izioni di  zona. 
La lunghezza del fabbr icato viene misurata tenendo conto 
del la somma del le facciate cont igue (vedi ar t .  10).  
 
Distanze tra edif ic i  

  

 
 
 

 

a) 
 
 

 

la distanza r ichiesta tra due edif ic i  su fondi cont igui è 
uguale al la somma del le r ispett ive distanze dal lo stes-
so conf ine. 

  

 
 
 
 

b)  
 
 
 
 
 
c)  

verso edif ic i  sort i  pr ima del l 'adozione del PR e ubicat i  
a distanza da conf ine infer iore a quel la prescr i t ta,  
deve essere r ispettata una distanza minima di m 6.00, 
r i tenuto che s ia ossequiata la distanza minima da con-
f ine. 
 
La distanza tra edif ic i  s i tuat i  sul lo stesso fondo deve 
essere r i fer i ta ad un conf ine ideale e calcolata come 
al l 'ar t .  39 cpv 3 del la LE. 
Deroghe al la presente norma possono essere conces-
se per i  piani di  quart iere (vedi ar t .  13).  

  

 
5. Distanza dal l 'area pubbl ica    
 
 
 

 

a) 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
b)  
 

 

Strade e piazze. 
Le distanze dal le strade e piazze sono f issate dal le 
l inee di arretramento r iportate sul Piano del t raf f ico. 
Qualora queste manchino sono da r ispettare le se-
guent i  distanze minime: 
 

-  m 10.00 dal l 'asse del le strade di raccolta;  
-  m   8.00 dal l 'asse del le strade di servizio (B1); 
-  m   7.00 dal l 'asse del le strade di servizio (B2); 
-  m   3.00 dal c igl io dei sent ier i .  
 
In ogni caso dev'essere r ispettato un arretramento di 
m 4.00 dal bordo esterno del campo stradale (compre-
so i l  marciapiede).  
Deroghe a quest 'ul t ima distanza possono essere con-
cesse dal Munic ipio e devono venire iscr i t te a Registro 
fondiar io.  
 
Attrezzature pubbl iche. 
La distanza dal le attrezzature pubbl iche è uguale a 
quel la da conf ine prescr i t ta dal le norme di zona. 
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c)  Tutte le costruzioni e gl i  impiant i ,  così come le 
s istemazioni del terreno, i  mur i di  c inta e di sostegno, 
devono r ispettare la distanza minima dai cors i d’acqua 
/  acque stagnant i  s tabi l i ta in base al le Disposizioni 
t ransitor ie del la modif ica del 4 maggio 2011 del l ’OPAc; 
vale a dire un arretramento di:  

•  8 metr i  in aggiunta al la larghezza del fondo 
del l ’a lveo esistente, per i  cors i d’acqua i l  cui fondo 
del l ’a lveo non supera i  12 metr i  di  larghezza; 

•  20 metr i  per i  cors i d’acqua con un fondo del l ’a lveo 
di larghezza super iore ai 12 metr i .  

•  20 metr i  per le acque stagnant i  con una superf ic ie 
super iore a 0.5 ettar i .  

  
 

 
6. Distanza dal bosco 

 

Tutte le costruzioni devono distare almeno ml 10.00 dal 
l im ite del bosco accertato dal la competente autor i tà.  
Deroghe possono essere concesse dal Munic ipio, senti to i l  
preavviso del l 'autor i tà forestale, qualora i l  r ispetto di tale 
distanza rendesse prat icamente inedif icabi le i l  fondo. In 
ogni caso la distanza dal bosco dovrà essere di almeno ml 
6,00. Tale norma è par imenti  appl icabi le in caso di 
intervent i  su edif ic i  es istent i  ( r innovazioni,  t rasformazioni,  
ampliamenti) .  

  

 
 
 
 
 
 
 

Per i l  calcolo del la distanza di un edif ic io dal conf ine s ' in-
tende quale lunghezza del la facciata la misura del lato del 
minimo rettangolo che c ircoscr ive i l  fabbr icato. 
Tale misura non è calcolata per le part i  arretrate oltre i  m 
10.00 dal la facciata considerata. 
Viene tenuto conto del le sporgenze al lo stesso modo che 
per la misura del la distanza dai conf ini  (vedi ar t .  41 
RALE). 

 Art.  10 
 
Lunghezza delle 
facciate 
(ingombro)  

 
 
 
 Si r i tengono accessor ie le costruzioni al  servizio di un 

fabbr icato pr incipale, ma separato dal lo stesso che: 
-      non servono al l 'abitazione o al lavoro; 
-      non hanno un f ine industr iale,  ar t igianale o    
      commerciale; 
-      non super ino ml 3,00 di al tezza nel punto più alto;  
-      non occupino più di mq 15,00 di superf ic ie.  
 
Le costruzioni accessor ie possono sorgere 
-     a conf ine se senza aperture; 
-     al la distanza di m l 1,50 se con aperture. 
 
In ogni caso tutte le costruzioni accessor ie dovranno di-
stare: 

 Art.  11   
 
Costruzioni 
accessorie  

 
 
 

-  
 
-  
 
-  

m 3.00 da edif ic i  pr incipal i  es istent i  su fondi conf inan-
t i ,  senza aperture; 
m 4.00 da edif ic i  pr incipal i  es istent i  su fondi conf inan-
t i ,  con aperture; 
m 5,00 dal conf ine con i l  demanio pubbl ico a lago, 
r iservate le deroghe ammesse dal l '  ar t .  42 c if ra 3. 

  

 
 La trasformazione di una costruzione accessor ia in costru-

zione pr incipale è vincolata al r ispetto di tut te le disposi-
zioni di  PR. 
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1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.  

Costruzioni esistent i  in zone edif icabi l i  sorte pr ima del l '  
entrata in vigore del la Legge cantonale di appl icazione 
del la Legge federale sul la pianif icazione del terr i tor io (23 
maggio 1990),  fuor i  dal nucleo, non soggette a vincol i  di  
PR ( l inea di arretramento, ecc.)  possono essere r iat tate 
nel r ispetto del la volumetr ia esistente. 
Nel caso di cambiamento di dest inazione l ' indice di s f rutta-
mento del la costruzione non potrà in nessun caso supera-
re quel lo prescr i t to per la zona nel la quale è inser i ta.  
 
Per quest i  edif ic i  che non r ispettano le prescr i t te distanze 
dai conf ini  pr ivat i  o le l inee di arretramento, è permessa la 
sopraelevazione di m 3.00 qualora l ' indice di s f ruttamento 
e l 'a l tezza lo consentano. 
Le part i  aggiunte non devono fuor iuscire dal per imetro 
del l 'edif ic io esistente. 

 Art.  12 
 
Modifiche di 
costruzioni  
esistenti  

 
3. 
 

Per costruzioni soggette a vincolo di PR sono autor izzate 
unicamente le opere di ordinar ia manutenzione. 

  

 
 
 
1. 
 

Per tut te le nuove costruzioni è obbl igator ia la formazione 
di una "area verde" direttamente accessibi le a tut t i  gl i  
utent i  del l 'edif ic io.  

 Art.  14 
 
Area verde  

 
2. Quest 'area deve cost i tuire una superf ic ie unitar ia,  non 

pavimentata, ma mantenuta a prato o giardino, possibi l-
mente alberata. 
Essa non potrà in nessun caso essere adibita a posteggio, 
deposito o s imil i .  

  

 
3. Le superf ic i  m inime da dest inare ad "area verde" sono 

specif icate nel le r ispett ive prescr izioni di  zona. 
  

 
4. Per le abitazioni con più di 4 appartamenti  parte del l '  "area 

verde" può essere calcolata nel le superf ic i  r ichieste per lo 
svago (art .  15).  

  

 
 
 
1. Per le abitazioni con più di 4 appartamenti ,  un'area unica 

par i  ad almeno i l  20% del la SUL, deve essere dest inata ed 
attrezzata a parco da gioco per i  bambini.  
Se la creazione di aree da gioco pr ivate r isulta oggett iva-
mente impossibi le,  i l  propr ietar io è tenuto a corr ispondere 
al Munic ipio un contr ibuto da dest inare al la formazione di 
aree di svago pubbl iche. 

 

 Art.  15 
 
Piazzali da gioco  

 
 
 
 
 

Per fondi a caval lo di due zone vale la regolamentazione 
del la zona con superf ic ie preponderante se la costruzione 
s i inser isce in modo conveniente nel quadro edi l izio urba-
nist ico generale, ed a condizione che l ' indice di sf rutta-
mento s ia proporzionale a quel lo del le due zone. 

 Art.  16 
 
Fondi a cavallo 
di due zone  
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Gl i  indic i  di  occupazione e di s f ruttamento di un fondo 
possono essere ut i l izzat i  una volta sola. 
In caso di f razionamento di un fondo gl i  indic i  sono r iporta-
t i  nel registro degl i  indic i  a car ico del la nuova part icel la 
nel la misura in cui eccedono i l  l im ite consent i to dal la 
f razione residua. 
Una copia dei piani di  f razionamento deve essere trasmes-
sa al Munic ipio. 
I l  Munic ipio provvederà a farne menzione nel Registro 
degl i  indic i .  

 Art.  17 
 
Indici e 
frazionamento 
dei fondi  

 
 
 
 
 

Le facciate degl i  edif ic i  lungo le strade devono essere di 
regola paral lele al la l inea di arretramento. 

 Art.  18 
 
Allineamenti  

 
 
 
1. 
 
 
 
 
2.  
 
 
3.  

Nel le zone edif icabi l i  e per edif ic i  espost i  ai  rumori del 
t raf f ico veicolare devono essere osservate le disposizioni 
del l 'ordinanza contro l ' inquinamento fonico (OIF) del 
15.12.1986. 
 
Sul piano in scala 1:5000 sono assegnat i  i  gradi di 
sensibi l i tà fonica in base al l 'ar t .  43 OIF. 
 
Nei casi dove s i presentano eccessive immissioni foniche 
sono appl icate le seguent i  disposizioni in base al l 'ar t .  31 
OIF: 

 Art.  19 
 
Protezione delle  
zone edificabili 
dalle immissioni 
di rumore  

 
 

 
 
 

a)  
 
 
 
 
 
 
 
b)  

r iservat i  casi eccezional i ,  la costruzione o la modif ica 
sostanziale di un edif ic io con local i  sensibi l i  a l  rumore 
è autor izzata unicamente se i  valor i  l im ite di 
immissione possono essere r ispettat i   t ramite misure 
costrutt ive o di s is temazione, oppure se la 
col locazione dei local i  sensibi l i  a l  rumore avviene sul 
lato opposto r ispetto al rumore. 
 
nel la domanda di costruzione i l  Committente deve 
indicare: 

  

  - 
- 
- 
 
- 

i l  car ico  fonico esterno; 
l 'esatta dest inazione dei local i ;  
i  mater ial i  usat i  per la facciata e per le paret i  di  
separazione dei local i  sensibi l i  a l  rumore; 
i l  calcolo di ver i f ica del r ispetto del le esigenze 
minime secondo la norma SIA 181 in mater ia di 
isolamento acust ico. 
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 III.     PRESCRIZIONI  PARTICOLARI 
 

 
 
 
A.  PIANO DEL PAESAGGIO  
 
 
 
1. 
 
 
 
 
2.  
 
 
3.  
 

I l  p iano del paesaggio stabi l isce le possibi l i tà di ut i l izza-
zione del terr i tor io al di  fuor i  dal le zone edif icabi l i  e 
precisa i  vincol i  di  protezione paesaggist ica e natural is t ica 
su tutto i l  comprensor io comunale. 
 
I l  piano del paesaggio è i l lustrato sul documento cartogra-
f ico in scala 1:1000. 
 
I l  piano del paesaggio indica anche i  l im it i  dei seguent i  
comprensor i  protett i  a l ivel lo cantonale e federale: 

 Art.  20 
 
Finalità e 
componenti  

 -  
 
 
 
 
-  
 
-  

terr i tor io inscr i t to nel l ' inventar io federale dei s i t i ,  dei 
paesaggi e monumenti  natural i  d ' importanza nazionale 
(oggetto n. 1811);  per la protezione dei suoi contenut i  fa 
stato l 'Ordinanza r iguardante l ' inventar io federale dei 
paesaggi,  s i t i  e monumenti  natural i  (OIFP) del 10 agosto 
1977; 
terr i tor io inscr i t to nel Piano direttore cantonale come 
zona naturale protetta (ZNP) -  scheda di coordinamento 
1.2.15; 
area del l ' inventar io dei ret t i l i  del Cantone T ic ino (oggetto 
no. 174.1 -  biotopo di importanza nazionale).  

  

 
 
 
1. I l  piano r iporta la zona di protezione del la Chiesa di S. 

Mar ia del Sasso e dei suoi dintorni,  comprensor io di valore 
stor ico ed ambientale d' importanza nazionale e cantonale, 
is t i tui ta dal Consigl io di Stato con decreto esecutivo del 23 
marzo 1983. 

 Art.  21 
 
Zona di protezione 
del complesso 
monumentale  

 
2.  In questa zona non possono avvenire trasformazioni del lo 

stato f is ico esistente senza l 'autor izzazione del Dipart i-
mento del terr i tor io.  

  

 
 
 
1. 
 
 

Sul piano del paesaggio è indicata la seguente zona di 
protezione del la natura: 
-  ZPN - Monte Arbostora (scheda del Piano Direttore  
  1.2.15).  

 Art.  22 
 
Zona di protezione 
della natura 
ZPN 
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2. Escluse le aree sovrapposte con le zone edif icabi l i  resi-
denzial i ,  la zona del nucleo, le zone di protezione del pae-
saggio, le zone agr icole, la protezione dei contenut i  è 
integrale e la conservazione  del l 'ambiente è prevalente su 
quals iasi al t ro intervento. Sono ammessi intervent i  di  
gest ione, manutenzione o r ipr is t ino avent i  lo scopo di 
conservare e valor izzare la qual i tà dei biotopi present i ,  
nonchè di aumentare le possibi l i tà di sopravvivenza del le 
specie animali  e vegetal i  che vi abitano; nel caso del le zo-
ne di per icolo di caduta sassi sono ammessi tut t i  gl i  inter-
vent i  previst i  dal la per izia geologica. 

  

 
3.  Per quanto r iguarda la zona del l 'Alpe Vicania è ammessa 

l 'ut i l izzazione agr icola estensiva (sfalc io,  pascolo).  Quest i  
ul t im i devono essere incent ivat i  onde evitare l 'abbandono 
ed i l  conseguente imboschimento del l 'area stessa. 

  

 
4.  I l  Comune control la ed è responsabi le che la gest ione 

del la zona protetta venga eseguita correttamente dai 
propr ietar i  nel r ispetto del la LPN; vi  provvede direttamen-
te ove non fosse i l  caso, avvalendosi di  special is t i  del 
ramo e a spese del propr ietar io.  

  

 
5.  Nel la misura che non entrano in conf l i t to con gl i  obiett ivi  di  

protezione sono ammesse att ivi tà legate al l 'agrotur ismo 
nel r ispetto del le leggi vigent i .  

  

 
 
 
1. 
 
 
 
 

Sul piano del paesaggio sono indicate le seguent i  tre zone 
di protezione paesaggist ica: 
-  ZPP1 -  Area del Castel lo -  vignet i  -  f rut tet i ;  
-  ZPP2 -  Local i tà Stradel la -  vignet i  -  or t i  -  f rut tet i ;  
-  ZPP3 -  Local i tà S. Rocco -  vignet i  -  or t i  -  f rut tet i .  

 Art.  23 
 
Zona di protezione 
del paesaggio 
ZPP 

 
2.  -  
 
 
 
 
 
 
 
     
-  
 
 
 

Nel la ZPP1 sono ammesse unicamente ut i l izzazioni e/o 
colt ivazioni che permettono di mantenere e valor izzare le 
caratter is t iche paesaggist iche ed estet iche. In part icolare 
sono ammessi i  vignet i  (ut i l izzazione attuale),  i  f rut tet i  e 
altre colt ivazioni s imil i .  
L 'area è da preservare da eventual i  imboschimenti  nel le 
superf ic i  abbandonate. 
 
Nel la ZPP2, in local i tà Stradel la e nel la zona ZPP3, in 
local i tà S. Rocco, sono ammessi esclusivamente vignet i ,  
or t i  e f rut tet i .  Sono di conseguenza autor izzat i  piccol i  
intervent i ,  anche costrutt ivi ,  s trettamente indispensabi l i  a 
tale scopo. 

  

 
3.  Ogni intervento deve essere ef fet tuato nel r ispetto del le 

caratter is t iche e del l 'armonia present i  nel terr i tor io 
protetto.  In part icolare sono vietate grosse modif iche del la 
morfologia del terreno, le colt ivazioni in serra, l 'a l lest imen-
to di s iepi e giardini che mal s i  inser iscono nel paesaggio, 
murature in beton e/o pietrame colato in malta di cemento 
o falso secco, discar iche, incanalamenti  o correzioni di  
cors i d 'acqua. 

  

 I l  tagl io,  lo spostamento e l ' impianto di alber i  e s iepi è 
soggetto al l 'autor izzazione comunale. 
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4. La gest ione e manutenzione dei fondi spetta al propr ietar io 
degl i  s tessi.  I l  Munic ipio, nei casi di  inadempienza, 
provvede ad organizzare eventual i  intervent i  sost i tut ivi  di  
gest ione a car ico dei propr ietar i .  

  

 
 
 
1. 
 
 
 
2.  
 
 
 

L 'area forestale è soggetta al le legis lazioni forestal i  fede-
rale e cantonale. In part icolare fa stato la Legge federale 
del le foreste (LFo) del 4.10.1991. 
 
Essa è inser i ta a t i tolo indicat ivo, fat ta eccezione per i l  
margine del la foresta a contatto con le zone edif icabi l i  
(vedi approvazione del l im ite da parte del Consigl io di 
Stato in data 25.06.1997) che ha valore vincolante ai sensi 
del l 'ar t .  10 cpv. 2 LFo. 

 Art.  24 
 
Area forestale 
 
 
 

 
3. 
 

Per le aree boschive al l ' interno del comprensor io 
edif icabi le in caso di dissodamento la superf ic ie sottratta 
al l 'area forestale è attr ibuita al la zona di ut i l izzazione più 
af f ine ad essa l im itrofa, salvo specif ica disposizione 
del l 'autor i tà competente. 

  

 
 

Nel caso in cui l 'autor i tà forestale non r iconosca più i l  ca-
rattere boschivo ad una superf ic ie indicata come "area 
forestale" dal PR, la stessa sarà considerata attr ibuita al la 
zona di ut i l izzazione più af f ine ad essa l im itrofa. 

  

 
4. L'at tr ibuzione ad una zona edif icabi le di superf ic i  esterne o 

marginal i  al  per imetro del terr i tor io edif icabi le è invece 
soggetta a var iante di PR. 

  

 
5. Per la programmazione e i l  monitoraggio degl i  intervent i  

da eseguire nel l 'area forestale fa stato i l  piano di gest ione 
dei boschi al lest i to dal l 'Uf f ic io forestale cantonale per i l  
per iodo 1998-2007. 

  

 
 
 
1. La zona agr icola comprende i  terreni idonei al l 'ut i l izzazio-

ne agr icola. 
 Art.  25 

 
Zona agricola  

2.  
 

Nuove costruzioni ed impiant i  sono ammessi solo se 
necessar i  per l 'at t iv i tà agr icola o non s i oppongono agl i  
interessi ed al le esigenze del la gest ione agr icola del 
terr i tor io.  

  

 
3. L'ubicazione e l 'aspetto del le costruzioni e degl i  impiant i  

devono conformarsi al le f inal i tà del la protezione del l 'am-
biente e del paesaggio. 
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1. 
 
 
 
 
2.  

I l  piano del paesaggio indica una ser ie di elementi natural i  
(alber i ,  s iepi-boschett i- rovet i ,  cors i d 'acqua con r ive 
natural i ,  mur i a secco) di part icolare pregio natural is t ico e 
paesaggist ico. 
 
In generale è vietata quals iasi manomissione o intervento 
che possa sminuire l 'aspetto, le caratter is t iche e/o 
l 'equi l ibr io biologico presente. 

 Art.  26 
 
Elementi naturali 
protetti 
 

 
3. I l  Munic ipio sorvegl ia la condizione degl i  elementi  natural i  

protett i  e provvede ad organizzare eventual i  intervent i  
sost i tut ivi  di  gest ione qualora i  propr ietar i  a loro spese non 
provvedessero in modo confacente con una adeguata 
manutenzione. 

  

 
 
 
1. Le nuove costruzioni devono r ispettare gl i  alber i  di  pregio 

present i  sul terr i tor io;  i l  tagl io di tal i  alber i  è soggetto al la 
l icenza comunale, r iservate le disposizioni del le leggi 
forestal i .  

 Art.  27 
 
Protezione del  
verde e alberi 
di pregio  

2.  In conformità al l 'ar t .  29 cpv. 1 let t .  d)  LALPT i l  PR segnala 
sul piano del paesaggio gl i  alber i  o gruppi di alber i  che 
concorrono a formare la bel lezza e la caratter is t ica del 
paesaggio e che sono soggett i  di  protezione. 
Quando gl i  alber i  r isultassero malat i  o potessero causare 
fonte di per icolo è possibi le procedere al la loro sost i tu-
zione. 
In part icolare sono protett i  i  c ipressi in local i tà S. Antonio, 
mappale n. 458. 

  

 
 
 
1. 
 
 
 

Nel piano del paesaggio sono indicat i  con un quadrat ino 
nero i  seguent i  oggett i  cultural i  protett i  dal Cantone ed 
iscr i t t i  nel l 'e lenco cantonale dei monumenti  s tor ic i  ed art i-
s t ic i :  

 Art.  28 
 
Oggetti culturali  

 
Descrizione No. mappa Proprietario   
1. Chiesa parrocchiale di S. 

Maria del Sasso 
2. Scalinata che conduce 

chiesa di S. Maria del 
Sasso, cappelle, fontane e 
iscrizione murata su una di 
queste presso la chiesa di 
S. Antonio 

3. Oratorio di S. Antonio da 
Padova 

458 A 
 

458-465 
 
 
 
 
 

458 D 

Comune di Morcote 
 
Comune di Morcote 
 
 
 
 
Comune di Morcote 

  

4. Cappella di S. Antonio 
Abate 

 
5. Torre del Capitano 

466 B 
 

623 

Comune di Morcote 
 
Comune di Morcote 
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6. Casa d'abitazione, porticato   
con volte a crociera, 
soggetta  semplice,soffitto a 
cassettone, loggetta 
decorata da graffiti, finestre 
con stipiti e davanzali in 
pietra 

 
 
 
 
 

505 
506 
507 

 
 
 
 
 
 
 
 

505: 
 
 
 
 
 
 
506: 
 
507: 

Ruggia Teresa 
ved. fu Abbondio, 
Ruggia Giacomo 
fu Belisario, 
Carter Marina 
n. Ruggia; 
 
Ugazio Sergio 
e Elide 
Malacrida Mariella 
Dal Molin Barbara 

  

 

7. Graffiti sulla facciata della 
casa Buzzi 

 
8. Graffiti sulla facciata della 

Casa Maspoli ora  
Tettamanti 

 
9. Finestra di terracotta nella 

casa Zanzi 
 
10. Stucchi del sec. XVIII casa 

Fedele ex Isella 
 
11. Casa comunale 
 
12. Rovine del castello 

561 
 
 

471 
 
 
 

504(2) 
 
 

488 
 
 

465 A 
 

841 

Spadini Franco 
 
 
Tettamanti Enrico e 
Piergiorgio 
 
 
Zanzi Mario 
 
 
Fedele Franco e 
Fedele Clelia 
 
Comune di Morcote 
 
Gianini Achille e 
Porzio Valentina 

  

 
 Sono inoltre annotat i  con un cerchio nero i  seguent i  og-

gett i  cultural i  protett i  dal Comune: 
  

 
Descrizione No. mappa Proprietario   
1. Cimitero monumentale 
2. Parco Scherrer 
3. Chiesa S. Rocco 
4. Facciata casa Franchi 

458 
438 
677 
526 

Comune di Morcote 
Comune di Morcote 
Comune di Morcote 
Parrocchia Morcote 

  

 
2. Sono vietat i  tut t i  gl i  intervent i  che potrebbero danneggia-re 

la loro integr i tà,  ostacolarne la vista o alterare l 'ambien-te 
c ircostante. 
I  propr ietar i  hanno l 'obbl igo di conservare decorosamente 
gl i  oggett i  segnalat i .  

  

 
3. Per gl i  oggett i  iscr i t t i  quals iasi intervento è subordinato al 

preavviso del la Commissione cantonale competente. 
Per quel l i  protett i  dal Comune i l  Munic ipio può prescr ivere 
le misure atte a difenderne la vis ibi l i tà ed i l  decoro. 
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Per la protezione del panorama, i l  piano del paesaggio 
indica i  punt i  di  vis ta e le trat te panoramiche da r ispettare 
e valor izzare, nel r ispetto del le seguent i  prescr izioni 
complementar i  a quel le di zona: 

 Art.  29  
 
Punti di vista, opere 
di cinta 
 

 
1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.  
 
 
 
 
 
 
 
3.  
 

Le costruzioni s i tuate immediatamente a val le dei punt i  di  
vis ta devono permettere la creazione di canal i  di  vis ta che 
s i ot tengono maggiorando le distanze f ra edif ic i  f ino a ml 
10,00. 
I l  Munic ipio può inoltre imporre restr izioni al la formazione 
di posteggi e di piantagioni,  r i tenuto che quest 'ult ime non 
dovranno l im itare la vis ibi l i tà in corr ispondenza dei punt i  
panoramici descr i t t i .  
Nel caso in cui l 'appl icazione del le prescr izioni precedent i  
impedisca la real izzazione del l ' indice di s f ruttamento di 
zona, i l  Munic ipio può concedere le opportune deroghe. 
 
Per le due tratte panoramiche con visuale cont inua ( f ronte 
lago lungo la strada cantonale; dal mappale no. 463 f ino 
al la Val le da Tor)  è da considerare un settore di 
protezione dove l ’al tezza massima dei fabbr icat i ,  del la 
vegetazione e del le opere di c inta, non deve superare cm. 
80, misurata dal la quota stradale, r ispett ivamente dal la 
quota del percorso pedonale. 
 
Per la trat ta panoramica sopra i l  nucleo del paese (dal la 
Piazeta de la Capeleta f ino al la f ine del la zona R2 in 
corr ispondenza del mappale no. 539) è da considerare un 
settore di protezione dove l ’al tezza massima dei fabbr icat i  
e del la vegetazione non deve superare la quota del 
pavimento del percorso pedonale. Lungo questa tratta in 
corr ispondenza dei mappali  no. 594 e 627 è inser i to un 
punto di vis ta con un angolo or izzontale di visuale che 
permette di leggere la conf igurazione dei tet t i  del nucleo 
sottostante. Eventual i  cancel l i  d’entrata pedonale sono da 
costruire in modo adeguato nel parapetto di ferro 
esistente. 
 
Le opere di c inta (muri,  cancel late di ferro o d’altro 
mater iale idoneo) verso le strade dove non sono f issat i  i  
punt i  di  vis ta e le due tratte panoramiche con visuale 
cont inua (c i f ra 2) ,  possono raggiungere un’altezza f ino a 
cm. 160. Dove formano barr iera per la visuale del la 
c ircolazione non potranno superare l ’a l tezza di cm. 100.  
Le part i  piene del le opere di c inta (zoccolo) lungo la trat ta 
panoramica f ronte lago possono avere un’altezza massima 
di cm. 80.  
Le altezze sono misurate dal la relat iva quota stradale. 
Sono vietate tut te le opere di c inta potenzialmente 
per icolose. 
Deroghe possono essere concesse dal l ’Autor i tà nel caso di 
costruzione accessor ia dest inata al l ’accesso di una 
costruzione pr incipale, completamente vetrata e 
trasparente. 

  

 
 
 
1. Per i l  pozzo di captazione e le sorgent i  captate ad uso 

potabi le le cui zone di protezione sono state 
def ini t ivamente approvate dal Consigl io di Stato 
conformemente al l 'ar t .  36 LALIA, sono appl icabi l i  le 
restr izioni al l ' impiego dei fondi,  le misure di protezione e 
l 'obbl igo d'autor izzazione previst i  dai relat ivi  regolamenti  
(pozzo comunale e sorgent i  Garaver io) .  

 Art.  30 
 
Zone di protezione 
delle captazioni 
d'acqua 
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2. Le misure di r isanamento sono f issate dal la Sezione prote-

zione acque del Dipart imento del Terr i tor io.  
  

 
3. Per le sorgent i  sprovviste di un piano di protezione del le 

acque sotterranee approvato fanno stato le disposizioni 
del l 'ar t .  33 LALIA. 
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1. 
 
 
 
 
 
2.  
 
 
 
 
3.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.  
 

In generale 

Le zone esposte a per icol i  natural i  son r iportate in 
dettagl io nel Piano del paesaggio e nel Piano del le zone 
secondo i  Piani di  per icolo approvat i  dal Consigl io di 
Stato. 
 
Lavor i  di  manutenzione 

In tut te le zone di per icolo sono ammessi gl i  ordinar i  lavor i  
di  manutenzione. 
 
Zone esposte a per icolo di caduta sassi 

3.1 Zone esposte a per icolo basso e residuo. 

In caso di nuove edif icazioni,  t rasformazioni,  modif iche 
e ampliamenti  s i  dovranno adottare accorgimenti  
tecnico costrutt ivi  at t i  a r idurre i l  più possibi le la 
vulnerabi l i tà degl i  edif ic i  ( r inforzo dei mur i,  l im itazioni 
del le aperture sui lat i  r ivolt i  verso i  per icolo, 
disposizioni del fabbr icato con i l  lato maggiore in 
direzione del la pendenza del versante, r inuncia a local i  
ad alta occupazione in corr ispondenza del lato più 
esposto al per icolo, ecc.) .  Le diverse soluzioni 
tecniche adottate dovranno essere espl ic i tate e 
descr i t te in maniera suf f ic ientemente esaust iva in una 
relazione tecnica, al l ’at to del la presentazione della 
domanda di costruzione.  All ’ interno del la zona esposta 
a per icolo di grado residuo non sono ammesse 
costruzioni sensibi l i ,  ossia edif ic i  dest inat i  a un 
numero elevato di persone (scuole, alberghi,  ecc.) ,  
così come edif ic i  o impiant i  suscett ibi l i  d i  subire o 
provocare gravi danni ( industr ie chimiche, central i ,  
discar iche, ecc.) .  

3.2 Zone esposte a per icolo medio 

Nuove costruzioni,  r icostruzioni,  cambiamenti  di  
dest inazione, trasformazioni e ampliamenti  sono 
autor izzat i  previa real izzazione d’ intervent i  di  
premunizione e/o accorgimenti  tecnico-costrutt ivi  volt i  
a r idurre i l  più possibi le la vulnerabi l i tà degl i  edif ic i .  La 
t ipologia del l ’ intervento di m it igazione del r ischio è in 
funzione del le intensità dei fenomeni attesi.  

3.3 Zone esposte a per icolo alto 

Di pr incipio è vietata quals iasi costruzione. 
Trasformazioni,  compresi cambiamenti  di  dest inazione 
e r is trutturazioni di  edif ic i  es istent i  possono essere 
autor izzate quando c iò permette la diminuzione del 
r ischio, quando c ioè i l  numero di persone esposte al 
per icolo non viene aumentato e nel contempo vengono 
real izzat i  adeguat i  accorgimenti  tecnico-costr i t t ivi  at t i  
a r idurre la vulnerabi l i tà del la costruzione (ad esempio 
r inforzo del le paret i  esterne, l im itazioni aperture, 
ecc.) .  
 

Zone esposte a per icolo di al luvionamento 

4.1 Zone esposte a per icolo elevato 

Di pr incipio è vietata quals iasi costruzione. 
Trasformazioni,  compresi cambiamenti  di  dest inazione 
e r innovazioni di  edif ic i  es istent i ,  possono essere 
autor izzate nel la misura in cui non s i ver i f ichi alcun 
aumento del numero di persone esposte a per icolo e 
vengano nel contempo real izzat i  adeguat i  accorgimenti  
tecnico-costrutt ivi  at t i  a r idurre la vulnerabi l i tà del la 
costruzione (ad esempio r inforzo del le paret i  esterne, 
posa di serramenti  s tagni) .  

 Art.  31 
 
Zone esposte 
a pericoli naturali 
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4.2 Zone esposte a per icolo medio 

Trasformazioni,  compresi cambiamenti  di  dest inazione 
e r innovazioni di  edif ic i  es istent i ,  possono essere 
autor izzate nel la misura in cui non s i ver i f ichi una 
concentrazione importante di persone e vengano nel 
contempo real izzat i  adeguat i  accorgimenti  tecnico-
costrutt ivi  at t i  a r idurre la vulnerabi l i tà del la 
costruzione (ad esempio r ialzamento o protezione del le 
entrate, del le aperture e degl i  accessi,  r inforzo del le 
paret i  esterne).  Sono in generale consent i te nuove 
costruzioni e r icostruzioni,  a condizione che vengano 
real izzate adeguate misure di protezione (ad esempio 
costruzione di mur i di  deviazione),  nel caso combinate 
con accorgimenti  tecnico-costrutt ivi  at t i  a r idurre la 
vulnerabi l i tà del la costruzione. Non è ammessa la 
costruzione di oggett i  sensibi l i  (ad es. scuole).  

4.3 Zone esposte a per icolo basso o residuo 

Sono in generale consent i te nuove costruzioni,  
r icostruzioni,  t rasformazioni,  compresi cambiamenti di  
dest inazione e r innovazioni.  Ogni intervento deve 
essere accompagnato da adeguat i  accorgimenti  
tecnico-costrutt ivi  at t i  a r idurre la vulnerabi l i tà del la 
costruzione (ad esempio r ialzamento o protezione del le 
entrate, del le aperture e degl i  accessi,  r inforzo del le 
paret i  esterne).  

4.4 Zone di per icolo di esondazione del Lago 
 di Lugano 

La quota minima di nuovi edif ic i  a Piano Terra è par i  a 
272.00 m s. l .m. Nel le aree con quota infer iore a 
272.00 m s. l .m.,  al  f ine di prevenire conseguenze per 
le persone e ingent i  danni mater ial i ,  dovrà essere 
valutata, nel l ’ambito di nuove costruzioni,  ampliamenti  
e r icostruzioni,  la messa in opera di m isure tecnico 
costrutt ive atte a r idurre gl i  ef fet t i  legat i  al la 
fuor iuscita del lago, qual i ,  ad esempio: 

-  s is tema di fondazione adeguato e di 
impermeabil izzazione per f ronteggiare i l  fenomeno 
di gal leggiamento; 

-  real izzazione di scant inat i  s tagni;  
-  accorgimenti  per gl i  impiant i  elet tr ic i ,  per i  

r iscaldamenti ,  per i  disposit ivi  a ol io combust ibi le 
(ancoraggio e raccordi dotat i  di  valvole per impedire 
ingresso acqua);  

-  protezioni stagne dei piani sotterranei e dei garage; 
-  valvole di non r i torno per le fognature. Le diverse 

soluzioni tecniche adottate dovranno essere 
descr i t te e documentate esaust ivamente in una 
relazione tecnica, contestualmente al la 
presentazione del la relat iva domanda di 
costruzione. Nel la zona interessata da per icolo 
residuo di esondazione (acqua super iore a 272.00 m 
s. l .m.) ,  per prevenire eventual i  danni al le strutture e 
ai beni,  in caso di nuove costruzioni,  sono 
consigl iate misure costrutt ive e impiant is t iche 
analoghe a quel le r iportate nel cpv. precedente, in 
funzione del l ’ef fet t iva quota di costruzione e del le 
esigenze di protezione, nonché del la dest inazione 
d’uso del la costruzione. 
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Sul mappale no. 901 in local i tà Elvezia è is t i tui ta una l inea 
di arretramento del la zona edif icabi le alf ine di garant ire i l  
mantenimento del corr idoio ecologico esistente tra i l  
bosco, l 'area aperta e la r iva naturale. 
L 'edif icazione sul mappale no. 901 deve considerare gl i  
obiett ivi  di  questa zona. 
La superf ic ie del la zona di r ipr is t ino ecologico può essere 
computata nel calcolo degl i  indic i .  

 Art.  32 
 
Zona di ripristino 
ecologico  

 
 
 
1. 
 
 
 

Def inizione e pr incipi 
 
Gl i  edif ic i  fuor i  zona edif icabi le del Comune di Morcote 
sono stat i  at tr ibuit i  al le seguent i  categor ie:  

 Art.  33 
 
Edifici situati fuori 
zona edificabile  

 

 1a) 
 
1c) 
 
 
1d) 
 
 
 
3) 
 
 
 
4) 

mer itevole di conservazione -  m.n. 844 (sub. B, C e 
D) -  edif ic io no. 3; Alpe Vicania; 
mer itevole di conservazione (edif ic io rust ico part ico-
lare con dest inazione specif ica) -  m.n. 841 -  edif ic io 
no. 1 (oggetto culturale, Castel lo) ;  
mer itevole di conservazione (edif ic io rust ico ancora 
ut i l izzato o ut i l izzabi le a scopo agr icolo che devono 
mantenere la loro dest inazione attuale) -  m.n. 841 -  
edif ic io no. 2; local i tà Castel lo;  
edif ic io rust ico già trasformato per i l  quale sono 
concessi intervent i  di  manutenzione ordinar ia o di 
recupero di part i  or iginal i  -  m.n. 844 (sub. A) -  
edif ic io no. 3; Alpe Vicania; 
al t r i  edif ic i  r i levat i ;  autor imessa al mappale no. 21 -  
edif ic io no. 4; local i tà Codato. 

 10 maggio 2010  
Entrata in vigore del 
Piano di utilizzazione 
cantonale dei paesaggi 
con edifici e impianti 
protetti PUC-PEIP 

(cfr. Decreto legislativo 
concernente l’appro-
vazione del Piano di 
utilizzazione cantonale 
dei paesaggi con edifici e 
impianti protetti 
pubblicato sul Bollettino 
ufficiale delle leggi e degli 
atti esecutivi n. 27 del 10 
maggio 2010). 

 
 La c lassif icazione del le categor ie non è val ida a tempo in-

determinato e potrà essere modif icata qualora lo stato 
del l 'edif ic io s ia alterato. 
In part icolare, ai f in i  del l 'autor izzazione al la trasformazione 
di edif ic i  mer itevol i  di  conservazione, è necessar io che 
essi present ino ancora le caratter is t iche che ne hanno 
determinato la relat iva c lassif icazione. 

  

 
2. 
 
 
 

Norme edi l izie 
 

I  pr incipi che stanno al la base del la trasformazione di un 
edif ic io devono r ispondere ai cr i ter i  di  salvaguardia dei 
valor i  cultural i ,  formali ,  costrutt ivi  e volumetr ic i  ins it i  nel la 
sua t ipologia. 
L 'ut i l izzazione degl i  edif ic i  ubicat i  fuor i  zona edif icabi le a 
scopo di residenza pr imar ia è di pr incipio esclusa. 
Gli  intervent i  devono r i f let tere le caratter is t iche del l 'edi l i -
zia rurale del luogo e la t ipologia or iginar ia del l 'edif ic io.  
Gl i  elementi  architet tonic i  deturpant i ,  in part icolare quel l i  
estranei al l 'architet tura rurale tradizionale, devono essere 
soppressi al  più tardi in occasione di nuovi intervent i  
sostanzial i  sugl i  edif ic i  ammessi in base al le present i  
norme. 

  

 
 2.1 Gli  edif ic i  di  categor ia 1c) e 1d) possono essere 

r iat tat i  o trasformati  seguendo le seguent i  modali tà di 
intervento: 
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  a Volumetr ia 
I  mur i per imetral i  devono essere mantenut i  nel la 
loro forma e struttura or iginar ia.  Sono concessi in-
tervent i  sul le strutture del l 'edif ic io solo se f inal iz-
zat i  al  r ipr is t ino del la volumetr ia or iginale. 
Gl i  intervent i  devono tendere al mantenimento degl i  
elementi  costrutt ivi  or iginar i ,  in part icolare per 
quanto concerne le aperture e i  mur i di  faccia- ta. 
Mur i in pietra possono essere intonacat i  solo se già 
intonacat i  al lo stato or iginar io,  al t r imenti  vanno 
r inforzat i  internamente in modo da poter conserva-
re l 'aspetto ester iore. 

  

 
  b)  Facciate e aperture 

Di regola f inestre e prese di luce vanno mantenute. 
Nuove aperture o modif iche sono ammesse solo se 
compatibi l i  con le caratter is t iche formali  del l 'edif i -
c io e del le sue facciate or iginal i .  
Nuovi balconi non sono ammessi.  

  

 
  c)  Tett i  

In generale non può essere modif icata la geometr ia 
del tet to.  
La pendenza del le falde deve r i f let tere quel la or igi-
nar ia e adeguarsi al le caratter is t iche del la regione. 
In caso di r i fac imento del tet to sono ammessi,  
come mater iale di copertura, le tegole later izie 
rosse pia-ne ( t ipo marsigl iese) e i  coppi.  
Sono vietat i  gl i  squarci nel le falde e la posa di 
lucernar i .  

  

 
  d)  Ampliamenti  

La trasformazione di edif ic i  mer itevol i  di  conserva-
zione non deve comportare aggiunta alcuna, nem-
meno in forma accessor ia (ar t .  24 OPT). 
Una possibi l i tà di ampliamento può essere conces-
sa dal l 'Autor i tà cantonale unicamente per quei casi 
in cui i l  r ispetto e l 'osservanza del la t ipologia del l '  
edif ic io ne rende manifestamente impossibi le la 
trasformazione. 

  

 
 2.2 Per gl i  edif ic i  rust ic i  già trasformati  (categor ia 3) sono 

ammessi soltanto intervent i  di  manutenzione straordi-
nar ia ( lavor i  di  modesta importanza intesi a 
conservare lo stato e l 'uso del le costruzioni esistent i  
senza modi- f iche apprezzabi l i  nè del l 'aspetto esterno 
nè del la dest inazione) e di recupero di part i  
del l 'edif ic io al lo stato or iginale. 
Per casi eccezional i ,  conformemente al punto 2.1 d),  
possono essere concessi possibi l i  ampliamenti .  
Per le modali tà di intervento valgono le disposizioni di  
cui al  punto 2.1. 

  

 
 2.3 Per gl i  edif ic i  di  categor ia 4, gl i  unic i  interventi  am-

messi sono quel l i  conformi agl i  ar t .  22 cpv. 2 let t .  a)  e 
24 del la LPT. 
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3. 
 

Sistemazione esterna 
 

La s istemazione esterna deve essere improntata sul man-
tenimento degl i  elementi  di  pregio ambientale; in part ico-
lare sono da salvaguardare terrazzamenti ,  mur i a secco in 
pietra ed altr i  manufatt i  t radizional i ,  come pure i  percors i 
s tor ic i  es istent i .  
La formazione di terrapieni e la modif ica del l 'andamento 
naturale del terreno attorno al le costruzioni non sono di 
regola ammessi.  
Le superf ic i  prat ive non ut i l izzate per l 'agr icoltura devono 
essere mantenute (sfalc io annuale);  i  propr ietar i  e gl i  
utent i  di  edif ic i  t rasformati  devono tol lerare le immissioni 
der ivant i  dal corretto eserc izio agr icolo dei terreni c irco-
stant i .  

  

 
 Per nuove piantagioni ornamental i  sono da pr ivi legiare le 

specie indigene. 
E'  vietato er igere recinzioni se non in funzione di uno 
sf ruttamento agr icolo del fondo. 
La trasformazione non deve esigere l 'at tuazione di nuove 
inf rastrutture del t raf f ico (ar t .  24 cpv. 3 OPT); l 'autor izza-
zione a r iat tare o trasformare non dà nessun dir i t to ad 
ese-guire un accesso carrozzabi le,  neanche in futuro. 

  

 
4. 
 

Impiant i  tecnic i  
 

L'autor izzazione edi l izia non crea dir i t t i  part icolar i  per 
quanto concerne l 'approvvigionamento in acqua potabi le e 
l 'estensione o i l  m igl ioramento degl i  es istent i  servizi  e 
del le inf rastrutture pubbl iche. 
In caso di t rasformazione a scopo residenziale di edif ic i  
rust ic i  non al lacciabi l i  al la rete di canal izzazione occorre 
def inire attraverso una per izia idrogeologica -  al lest i ta da 
un ingegnere qual i f icato -  i l  s is tema da adottare per lo 
smalt imento del le acque residual i  compatibi lmente con le 
esigenze di protezione ambientale. 
In caso di t rasformazione è essenziale la scelta del 
s istema di approvvigionamento in acqua potabi le 
( l 'autor izzazione a r ipr is t inare un rust ico non crea dir i t t i  
part icolar i  per quanto r iguarda l 'approvvigionamento).  

  

 
5. 
 

Requis it i  per la domanda di costruzione 
 

Tutt i  gl i  intervent i  sugl i  edif ic i  e sui terreni annessi agl i  
s tessi sono soggett i  a domanda di costruzione conforme-
mente al le disposizioni del la Legge Edi l izia.  La documen-
tazione per la domanda di costruzione comprende: 

  

 
 -  

 
 
-  

i l  r i l ievo fotograf ico completo del l 'edif ic io documentante 
lo stato immediatamente precedente l ' inoltro del la do-
manda di costruzione; 
i  piani (piante, sezioni e facciate) in scala 1:50 
necessar i  al la completa comprensione del progetto in cui 
sono evi-denziat i  chiaramente i  nuovi intervent i  
(demolizioni e nuove costruzioni)  del l 'edif ic io esistente. 

  

 
 Dal la documentazione s i dovranno comprendere inoltre la 

dest inazione, la volumetr ia ed i  mater ial i  che s i intendono 
ut i l izzare. 
Qualora c i  fossero elementi  di  pregio (af f reschi,  graf f i t i ,  
portal i ,  . . . . . )  s i  invita a farne segnalazione al momento del l '  
inoltro del la domanda di costruzione, alf ine di salvaguar-
darne i l  mantenimento. 
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 I  contenut i  archeologic i  del terr i tor io comunale sono pro-
tett i  in vir tù del Decreto legis lat ivo per la tutela dei r i t rova-
menti  archeologic i  26 gennaio 1942. 
Chiunque scavando nel propr io o nel l 'a l t rui  terreno sco-
pr isse oggett i  archeologic i ,  rel iquie di tombe o di al t re 
costruzioni ant iche, deve sospendere lo scavo, provvede-
re perchè nessuno manometta i  r i t rovamenti  e darne 
imme-diata comunicazione al Munic ipio, al la Pol izia 
cantonale o al l 'Uf f ic io cantonale dei monumenti  s tor ic i  del 
Dipart imen-to del Terr i tor io.  

 Art.  34 
 
Tutela dei 
ritrovamenti 
archeologici 
 

 
 
 
1. 
 
 
 
 
2.  

Su tutto i l  terr i tor io comunale sono vietat i  i  deposit i  e gl i  
scar ichi di  mater iale di quals iasi natura, salvo nel le zone 
appositamente r iservate dal Munic ipio d' intesa con l 'auto-
r i tà cantonale competente. 
 
Per i  terreni non ancora edif icat i  inser i t i  nel la zona edif ica-
bi le dal piano regolatore, i l  propr ietar io dovrà procedere 
al la relat iva manutenzione. 

 Art.  35 
 
Depositi, 
manutenzione 
dei terreni  

 
3.  In caso di inadempienza i l  Munic ipio può intervenire prov-

vedendo al la manutenzione del fondo ed addebitando la 
spesa al responsabi le.  

  

 
 
 
 Su tutto i l  terr i tor io comunale è vietato la posa di case pre-

fabbr icate trainabi l i ,  t ipo roulottes, mobil-homes, ecc. 
 Art.  36 

 
Roulottes, 
mobil-homes  
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B1.  PIANO DELLE ZONE EDIFICABILI  
 
 
 
1. La zona NP, nucleo di protezione cantonale, indicata nel 

piano con colore marrone scuro, è disc ipl inata dal piano 
regolatore cantonale di protezione, approvato dal Consi-
gl io di Stato i l  17 agosto 1983 con r isoluzione n. 3924 in 
conformità degl i  ar t .  8 e segg. DLBN del 22 gennaio 1974, 
e successive modif icazioni le cui norme di at tuazione ven-
gono qui di  seguito r iprodotte a t i tolo informativo. 

 Art.  37 
 
Zona NP, nucleo  
di protezione  
cantonale  

 
2. Ogni intervento soggiace al la competenza del Dipart imento 

del Terr i tor io.  
  

 
3. La normativa del PR cantonale di protezione del nucleo di 

Morcote è la seguente: 
  

 
 
 
 

Art .  1 I l  nucleo di Morcote è soggetto al piano regolatore 
cantonale di protezione in conformità del l 'ar t .  8 e 
segg. DLBN 22 gennaio 1974. 
I l  comprensor io del la zona di protezione del nucleo 
è def ini to dal piano regolatore cantonale. 

  

 
 
 
 

Art .  2 Ogni intervento soggiace al preavviso del Dipart i-
mento del terr i tor io e dovrà essere ancorato al 
r ispetto del le caratter is t iche ambiental i .  
Nel nucleo possono essere ef fet tuate opere di re-
stauro, di r iat tazione, trasformazione e manutenzio-
ne. 
Nuove costruzioni sono ammesse nei seguent i  casi:  
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-  
 
 
-  
 
 
 
 
-  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-  
 
 
 
 
 
 
 

 

sul la parte del fmn 713 ( trat t .  vert icale) ,  
addossata al l ’edif ic io esistente Sub. A, per una 
larghezza di 4.0 m ed una profondità di 7.0 m; 
in corr ispondenza del l ’area indicata 
graf icamente sul fmn 713 ( trat teggio or izzontale)  
per quanto necessar io al la real izzazione 
del l ’autosi lo e del suo portale d’accesso e 
relat ive inf rastrutture ( l ivel lo strada) 
sopra i l  manufatto di accesso al l ’autosi lo con 
contenut i  residenzial i  pr imar i al l ’ interno del l ’area 
del im itata nel Piano del le zone, par i  ad una 
profondità di 7.0 ml.  Verso i l  fmn 712 è da 
r ispettare una distanza dal conf ine di 3.0 m. 
Obbligo di cont iguità con l ’edif icazione ammessa 
entro l ’area del fmn 713 indicata con tratteggio 
vert icale.  
L’al tezza del la costruzione deve rapportars i 
confacentemente al l ’andamento del f ronte del 
nucleo, def ini to dal le edif icazioni esistent i .   
L’edif icazione dovrà essere concepita con un 
l inguaggio architet tonico adeguato ad un 
corretto inser imento nel contesto architet tonico 
e paesaggist ico c ircostante. In part icolare, la 
sua facciata del f ronte a lago dovrà essere 
interamente intonacata, senza soluzione di 
cont inuità f ino al l ivel lo stradale, ed essere 
r i tmata in analogia al le facciate degl i  edif ic i  
l im itrof i  che compongono i l  f ronte del nucleo. 
Deve essere garant i ta la qual i tà architet tonica 
per l ’ ins ieme del le edif icazioni sui fmn 712, 713 
e 715. 
In occasione di pr im i intervent i  edi l izi  sostanzial i  
al l ’edif ic io l im itrofo esistente sul fmn 713 (Sub. 
A),  sarà fat to obbl igo di conformarne l ’al tezza, la 
struttura e l ’andamento del le falde del tet to a 
quel le del f ronte a lago del nucleo di Morcote; 
sul la parte trat teggiata del fondo ( trat teggio 
vert icale)  mappale n. 529, nel r ispetto del le 
caratter is t iche volumetr iche e t ipologiche del le 
case del nucleo tradizionale, e del le seguent i  
distanze: 
verso un fondo adiacente: a conf ine o a m 1,50; 
verso un edif ic io senza aperture: in cont iguità o 
a m 3,00; 
verso un edif ic io con aperture: a m 4,00. 

  

 
 
 
 

 Le costruzioni sul f ronte del la strada devono esse-
re al l ineate a quel le esistent i .  
E'  obbl igator ia la presentazione di un' is tanza 
prel im inare secondo l 'ar t .  15 LE. 

  

 
 
 
 
 

Art .  3 Per le nuove costruzioni,  ammesse al l ’ar t .  2,  nei 
lavor i  di  restauro, manutenzione, trasformazio-ne e 
r iat tazione devono essere strettamente osse-quiat i  i  
seguent i  cr i ter i  d ' intervento: 

  

 
 3.1. Port ic i ,  balconi,  loggiat i  

Port ic i ,  balconi e loggiat i  dovranno essere 
conservat i  o r ipr is t inat i  secondo le proporzio-
ni,  i  mater ial i  e le t ipologie tradizional i .  
In part icolare: 
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                a i  port ic i  dovranno r imanere apert i  s ia f ron-
talmente che lateralmente, pr ivi  di  serra-
menti  f iss i  o amovibi l i  (come tende o 
lamel- le) ,  di  r ivest imenti  che coprano 
l ' intonaco del la muratura, di arredamenti  di  
t ipo f isso (come bancarel le,  armadi o 
vetr ine inf iss i nel la muratura o altr imenti  
ancorat i  al la mu-ratura o al pavimento),  
che altererebbero i l  valore ambientale 
interno e i l  valore pae-saggist ico esterno 
dei port ic i ;  

  

 

 b i  parapett i  dei balconi dovranno essere di 
t ipo tradizionale, a r inghiera trasparente; 

  

 
 c  i  loggiat i  dovranno r imanere apert i ;  se giu-

st i f icate da evident i  ragioni di  proporziona-
l i tà,  deroghe potranno essere concesse, a 
condizioni che i l  telaio, ampiamente vetra-
to, s ia posato sul f i lo interno del la 
muratura o dei pi lastr i ,  o ancora più 
arretra- to, e che non s i oscur i  con 
tapparel le ma con tende. 

  

 
 3.2. Aperture 

Le f inestre, le porte e le eventual i  ferrat ine 
dovranno mantenere le proporzioni,  le carat-
ter is t iche e i  mater ial i  di  quel le esistent i  ed i l  
rapporto tra superf ic ie piena e superf ic ie vuo-
ta. 
Non sono ammesse altre chiusure esterne 
oltre al le gelosie. 

  

 
 3.3. Intonaci e t integgi 

Dovranno essere mantenut i  o r i fat t i  secondo 
le caratter is t iche or iginal i .  
Le decorazioni pi t tor iche, i  graf f i t i ,  le bugna-
ture dovranno essere restaurat i  e integrat i .  

  

 
 3.4. Tett i  

Le falde e le pendenze dei tet t i  es istent i  de-
vono essere mantenute. 
Le coperture dovranno essere eseguite in 
coppi.  

  

 
 3.5. Gronde 

Cornic ioni e sporgenze del le gronde devono 
essere mantenut i .  
Se r i fat te devono r iprendere le misure t ipiche. 

  

 
 
 
 
 

Art .  4 Nel caso di lavor i  di  r iat tazione e trasformazione 
l 'anal is i  degl i  edif ic i  permetterà al Dipart imento di 
def inire gl i  eventual i  intervent i  di  l iberazione, r isa-
namenti  o r is trutturazione. 
 

Eventual i  demolizioni potranno essere ammesse 
solo nel quadro del l 'approvazione di progett i  di  
r is trutturazione. 
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Art .  5 Al l ' interno del nucleo è fat to divieto di formazione 
di autor imesse e posteggi.  
 

La posa di antenne parabol iche e televis ive nel la 
zona NP, nucleo di protezione cantonale, è vietata. 

  

 
 
 
 

Art .  6 Tutte le is tanze per gl i  intervent i  sopraccitat i  do-
vranno essere accompagnate dai relat ivi  piani di  
r i l ievo e da una documentazione fotograf ica, com-
prendente anche gl i  edif ic i  adiacent i .  

  

 
 
 
 

Art .  7 Lungo le r ive del lago sono solamente ammesse 
eventual i  opere di interesse pubbl ico in stretta 
armonia con la funzione e l 'aspetto tradizionale del 
nucleo. 

  

 
 
 
1. Comprende le zone dei grott i  es istent i ,  indicat i  sul Piano in 

colore marrone chiaro. 
Per i  nuclei dei grott i  i l  PR propugna i l  mantenimento degl i  
elementi  or iginal i  ancora present i  ed i l  r ispetto del le carat-
ter is t iche ambiental i .  

 Art.  38 
 
Zona NG, 
nuclei dei grotti  

 
2. In generale sono ammessi i l  r iat tamento, la trasformazione 

con cambiamento di dest inazione, la r icostruzione e piccol i  
ampliamenti  se dettat i  da real i  bisogni tecnic i  e funzional i .  
 

  
 
 

 
3. Per ognuno degl i  intervent i  elencat i  al  punto 2 è r ichiesto i l  

r ispetto del le seguent i  condizioni tal i  da non snaturare 
l 'edif ic io e i l  suo ambiente: 

  

 

 
 
 

a)  Mur i.  
La muratura esterna può essere lasciata a vista o into-
nacata. 
L ' intonaco e l 'eventuale t integgio devono adeguarsi a 
quel l i  es istent i  sul luogo. 
Le decorazioni pi t tor iche e gl i  elementi  decorat ivi sono 
da salvaguardare e restaurare. 
Sul lato prospic iente la strada non sono ammessi nuovi 
mur i di  c inta e di sostegno. 

  

 

 
 
 

b)  
 
 
 
 
 
 

c) 
 
 
 
 
 

Coperture. 
La pendenza del le falde e l 'or ientamento del le l inee di 
colmo devono essere mantenut i .  
Come mater iale di copertura sono ammessi i  coppi.  
I l  t ipo di gronda e la sua sporgenza devono r iprendere 
le caratter is t iche e misure t ipiche. 
 

Aperture. 
Le porte e le f inestre devono avere dimensioni e forme 
simil i  a quel le or iginar ie ancora present i  sul luo-go. 
I  serramenti  devono essere real izzat i  con mater iale 
tra-dizionale. 
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d)  
 
 
 

e) 
 
 
 
 
f )  

Balconi.  
Sono ammessi,  purchè s i uniformino al la tradizione del 
luogo. 
 

Sistemazioni esterne. 
Pavimentazioni,  scale esterne, terrazze, ecc. devono 
essere real izzate in mater ial i  t radizional i  ed integrars i 
nel l 'ambiente c ircostante. 
 
Le distanze da r ispettare sono: 
-   verso un fondo aperto: a conf ine o a m 1,50; 
-   verso un edif ic io senza aperture: in cont iguità o a m  
    3,00; 
-   verso un edif ic io con aperture: a m 4,00. 

  

 
 
 
1. 
 
 
2.  

Comprende la zona indicata in colore gial lo scuro sul 
piano. 
 
Costruzioni concesse: residenzial i  e aziende non moleste. 

 Art.  39 
 
Zona R2, 
residenziale 
estensiva 
 

 

  

-  Altezza massima degl i  edif ic i :  
-  Altezza massima degl i  edif ic i  al  colmo: 
-  Indice di s f ruttamento: 
-  Indice di occupazione: 
-  Distanza da conf ine: 
-  Area verde minima (art .  14):  

 

m 7,50 
m 9,50 
0,40 
30% 
m 4,00 
40% SEN 

  
 

 
 Non sono ammesse costruzioni a gradoni.  

Le nuove costruzioni dovranno avere tetto a falde. Saranno 
ammessi tet t i  piani a condizione che venga garant i ta una 
copertura a verde con vegetazione che dia garanzie di 
durata. 
I  mappali  no. 6 e no. 827 possono essere dest inat i  a 
posteggi al servizio del la zona residenziale. 
L’edif icazione dei mappali  no. 261, 262 e 263 è vincolata 
al la dest inazione d’uso per l ’abitazione pr imar ia. 
Sul mappale n. 951 è possibi le la real izzazione di posteggi 
pubbl ic i  interrat i  (autosi lo Garavel lo) ,  nei termini f issat i  
nel l ’ar t .  52 NAPR. 

  

 
 
 
1. 
 
 
2.  

Comprende la zona indicata in colore salmone chiaro sul 
piano. 
 
Costruzioni concesse: residenzial i  e aziende non moleste. 

 Art.  40 
 
Zona R2s, 
residenziale  

  

-  Altezza massima degl i  edif ic i :  
-  Altezza massima degl i  edif ic i  al  colmo: 
-  Indice di s f ruttamento: 
-  Indice di occupazione: 
-  Distanza da conf ine: 
-  Area verde minima (art .  14):  

 

m 7,50 
m 9,50 
0,20 
30% 
m 4,00 
40% SEN 

 estensiva con 
prescrizioni  
speciali 
 
 

 
 Non sono ammesse costruzioni a gradoni.  

Le nuove costruzioni dovranno avere tetto a falde. 
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1. 
 
2.  

Comprende la zona indicata in colore rosso sul piano. 
 
Costruzioni concesse: residenzial i  e aziende non moleste. 

 Art.  41 
 
Zona R3, 
residenziale 
semi-intensiva 
 
 

 -  Altezza massima degl i  edif ic i :  

-  Altezza massima degl i  edif ic i  al  colmo: 
"r i tenuta una quota massima di m 289 sul 
 l ivel lo del mare per le costruzioni che 
 sorgono f ino al la distanza massima di m 
 35,00 dal c igl io del la strada cantonale 
 esistente, r ispett ivamente di m 293 s. l .m. 
 per le costruzioni che sorgono oltre tale 
 distanza, garantendo comunque i  m inimi 
 fuor i  terra del le prescr izioni per la zona R2": 

-  Indice di s f ruttamento: 

-  Indice di occupazione: 

-  Distanza da conf ine: 

-  Area verde minima (art .  14):  

m 10,00 

m 12,00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0,60 

30% 

m 4,50 

40% SEN 

  
 

 
 
 
 
 
 
 
3.  

Non sono ammesse costruzioni a gradoni.  
Le nuove costruzioni dovranno avere tetto a falde. 
Saranno ammessi tet t i  piani a condizione che venga 
garant i ta una copertura a verde con vegetazione che dia 
garanzie di durata. 
 
Incent ivi  per att ivi tà alberghiere già att ive: 
Sul mappale 353 (**) ,  per i l  mantenimento del la 
dest inazione a carattere tur is t ico-r icett ivo del lo stabi le 
Rivabel la,  è previsto un incent ivo di svi luppo, bonus di 
ampliamento, dettato da quest i  parametr i :  
-  Altezza massima degl i  edif ic i :  m 10.00 
-  Altezza massima degl i  edif ic i  al  colmo: m 12.00 
-  Indice di s f ruttamento: 0,80 
-  Indice di occupazione: 30% 
- Distanza da conf ine: m 5,00 
-  L’ incremento di incent ivi /bonus (aumento indic i)  è 

ammissibi le unicamente per i l  perseguimento di obiett ivi  
d’ interesse pubbl ico e non pr ivato (residenza).  

Se i l  Munic ipio r i lascia un permesso edi l izio nel l ’ambito del 
quale concede, in tut to o in parte, l ’abbuono sul l ’ indice di 
s f ruttamento def ini to al presente capoverso 3, esso potrà 
chiedere una compensazione del vantaggio economico in 
ra-gione del maggior i  indice di s f ruttamento concesso, nel 
caso in cui la dest inazione alberghiera venga del tut to o in 
parte abbandonata in favore di un’altra dest inazione d’uso 
entro dieci anni dal r i lascio del permesso edi l izio.  

La compensazione viene determinata in base al valore 
metr ico di mercato del la superf ic ie ut i le lorda (SUL) r i fer i ta 
a fondi analoghi ubicat i  a Morcote in zona R2 ( i .s .  0.40).  
Data deter-minante per la st ima dei valor i  immobil iar i  è i l  
momento in cui viene ef fet t ivamente abbandonata la 
dest inazione alberghiera in favore di un’altra dest inazione 
d’uso. I l  Munic ipio deduce i l  contr ibuto di plusvalore già 
corr isposto dal propr ietar io ai sensi del l ’ar t .  92 e segg. 
Lst.  
 

  

 
 



 

 29

 
Debitore del la compensazione del vantaggio economico è 
i l  propr ietar io del l ’edif ic io o degl i  edif ic i  che hanno 
benef ic iato del la faci l i tazione edif icator ia.  In caso di 
compropr ietà o di compropr ietà per piani,  ogni 
compropr ietar io è debitore in ra-gione del la sua quota di 
compropr ietà. 

Nel caso in cui s iano state r i lasciate più l icenze edi l izie,  
de-terminante è l ’abbuono sul l ’ indice di s f ruttamento 
complessi-vamente concesso. 
 

  

 
 
 
B2.  COMPRENSORIO DI PROTEZIONE DELLA RIVA DEL LAGO  
 
 
 
1. 
 
 
 

I l  comprensor io del la r iva del lago comprende tutta la 
fascia tra i l  lago e la vic ina strada cantonale, dal conf ine 
con i l  Comune di Vico Morcote f ino a quel lo del Comune di 
Barbengo. 

 Art.  42 
 
Comprensorio 
della riva del lago  

 
2. Oltre al le prescr izioni per le s ingole zone di cui agl i  ar t .  

43, 44, 45 devono essere r ispettate le seguent i  
disposizioni:  

  

 

 2.1 
 
 
 
 

2.2 

sono da salvaguardare e da valor izzare tutt i  gl i  
aspett i  caratter is t ic i  e di pregio del l 'ambiente lacuale 
in modo da consent ire al massimo la godibi l i tà ed 
anche l 'accessibi l i tà da parte del pubbl ico; 
 

è vietato la formazione di nuovi impiant i  per lo 
stazionamento di natant i  al  di  fuor i  del le zone previ-
ste a tale scopo; 

  

 
3. Oltre la distanza minima dal lago def ini ta dal l 'ar t .  9 pto. 5 

let t .  c)  sono ammessi unicamente i  seguent i  nuovi 
intervent i  la cui posizione, dimensione ed aspetto 
architet tonico devono essere def ini t i  in modo tale da 
garant ire un inser imento armonioso dal prof i lo 
paesaggist ico e natural is t ico: 

  

 
 3.1 

 
3.2 
 
 

Sistemazioni del terreno e muri di  sostegno; 
 
Costruzioni accessor ie (pergolat i ,  r ipost igl i ,  port icat i ,  
servizi ,  ecc.)  compatibi l i  con l 'ut i l izzazione del la 
zona; 

  

 
 3.3 

 
3.4 
 
 
 
 
3.5 
 
 
 

Vial i  e scale d'accesso indispensabi l i ;  
 
Le nuove costruzioni dovranno avere tetto a falde. 
Saranno ammessi tet t i  piani a condizione che venga 
garant i ta una copertura a verde con vegetazione che 
dia garanzie di durata. 
 
La piantazione di alber i  ad alto fusto e di arbust i .   
In part icolare devono essere scelte speci indigene, 
t ipiche per l 'ambiente lacuale del Ceresio. 
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4. Sempre r iservato i l  consenso del le autor i tà cantonal i ,  i l  
Munic ipio può inoltre concedere del le deroghe per opere 
dest inate al l 'uso pubbl ico che necessitano un'ubicazione 
nel l ' immediata vic inanza al lago o sul demanio pubbl ico 
prospic iente. 

  

 
 
 
1. 
 
 

2. 
 
 

Comprende la zona indicata in colore beige sul piano. 
 
 

In questa zona estensiva R2L è permessa la costruzione di 
abitazioni,  alberghi,  r is torant i  ed altre attrezzature tur is t i-
che, nonchè relat ive costruzioni accessor ie.  

 Art.  43    
 

Zona R2L, 
residenziale 
estensiva 
(riva lago)  

 

 -  Altezza massima degl i  edif ic i :  

-  Altezza massima degl i  edif ic i  al  colmo: 

-  Indice di s f ruttamento: 

-  Indice di occupazione: 

-  Distanza da conf ine: 
  Per le distanze dal l ’area pubbl ica s i  appl ica 

l ’ar t .  9 pto. 5.  

-  Area verde minima (art .  14):  
   Nel calcolo del l 'area verde sono computabi l i   
   le nuove piantagioni eventualmente r ichieste 
   dal l 'autor i tà forestale quale parziale r imbo- 
   schimento compensat ivo del le aree dissoda- 
   te.  

-  Le nuove costruzioni dovranno avere tetto a 
falde. Saranno ammessi tet t i  piani a 
condizione che venga garant i ta una 
copertura a verde con vegetazione che dia 
garanzie di durata. 

m 7,50 

m 9,50 

0,30 

20% 

m 5,00 
 
 
 

40% SEN 

 

 
 
 
1. 
 
 
2.  
 
 

Comprende la zona indicata in colore rosa sul piano. 
 
 
In questa zona semi- intensiva R3L è permessa la costru-
zione di abitazioni,  alberghi,  r is torant i  ed altre attrezzature 
tur is t iche, nonchè relat ive costruzioni accessor ie. 

 Art.  44   
 
Zona R3L, 
residenziale 
semi-intensiva 
(riva lago)  

 

 -  Altezza massima degl i  edif ic i :  

-  Altezza massima degl i  edif ic i  al  colmo: 

-  Indice di s f ruttamento: 

-  Indice di occupazione: 
 

m 9,00 

m 11,00 

0,50 

20% 
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 -  Distanza da conf ine: 
  Per le distanze dal l ’area pubbl ica s i  appl ica 

l ’ar t .  9 pto. 5.  
-  Area verde minima (art .  14):  
   Nel calcolo del l 'area verde sono computabi l i   
   le nuove piantagioni eventualmente r ichieste 
   dal l 'autor i tà forestale quale parziale r imbo- 
   schimento compensat ivo del le aree dissoda- 
   te.  

-Le nuove costruzioni dovranno avere tetto a 
falde. Saranno ammessi tet t i  piani a 
condizione che venga garant i ta una 
copertura a verde con vegetazione che dia 
garanzie di durata. 

m 5,00 
 
 
 

40% SEN 

 

 
 
 
1. 
 
2.  
 

Comprende la zona indicata in colore viola sul piano. 
 
In questa zona, ut i l izzabi le come area di svago pr ivato, 
hanno la pr ior i tà la protezione e la salvaguardia del l 'am-
biente lacuale. 

 Art.  45    
 
Zona RP/SP 
riva protetta 
(riservata a svago 
privato)  

 
3. Gli  edif ic i  es istent i  ubicat i  ol t re la distanza minima dal 

lago di cui al l ’ar t .  9 pto. 5 let t .  c)   possono essere 
r icostruit i  con forme e mater ial i  che garant iscono un 
inser imento armonioso che non s ia in contrasto con le 
disposizioni OPAc. Per contro lo sf ruttamento entro tale 
distanza è disc ipl inato dal l ’ar t .  41c OPAc; la tutela 
al largata del le s i tuazioni acquis i te è persa in caso di 
demo-l izioni,  mentre può essere ef fet tuata manutenzione 
ordinar ia e straordinar ia.  
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C.  PIANO DEL TRAFFICO  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I l  p iano del t raf f ico organizza la rete dei t rasport i  local i  in 
ambito regionale, al f ine di soddisfare i  bisogni di 
spostamento del la popolazione in modo s icuro, funzionale, 
economico e compatibi le con l 'ambiente. 
 

I l  p iano del t raf f ico presenta la rete viar ia in scala 1:1000 
con l ' indicazione del le gerarchie, dei cal ibr i  s tradal i  e gl i  
schemi del le sezioni t ipo. 
 

Le strade previste s i  suddividono secondo la loro funzione 
in:  
 

-  s trada di raccolta 
-  s trada di servizio 
-  s trada forestale 
-  s trada pedonale attrezzata. 

 Art.  46 
 
Finalità e 
componenti 
 
 

 
 
 
1. 
 
 
 
2.  

Mur i di  c inta, s iepi,  scarpate, ecc. dovranno permettere 
una visuale di m 60,00 su strade di raccolta e di m 40,00 
su strade di servizio.  
 
Per strade cantonal i  e casi special i  la visuale dovrà essere 
esaminata e determinata sul posto in funzione del le esi-
genze del t raf f ico. 

 Art.  47 
 
Visibilità 
ed accessi  

 
3. 
 

Porte, cancel l i ,  catene, barr iere, ecc. di accesso a 
garages o posteggi prospic ient i  a piazze, strade cantonal i ,  
comu-nal i ,  consort i l i  o pr ivate aperte al pubbl ico transito 
devono avere una distanza minima di almeno m 5,00 dal 
conf ine con l 'area carrozzabi le o pedonale del la strada. 
Per una profondità di almeno m 4,00 dal medesimo conf i-
ne, l 'accesso al l 'autor imessa o ai posteggi può avere una 
pendenza massima del 5%. 

  

 
4. 
 

Per la creazione di rampe e di piazzal i  d 'accesso ad 
autor i-messe e deposit i  sotterranei è concesso un 
supplemento di al tezza di m 2,00, a condizione che essi s i  
svi luppino su un f ronte par i  al  massimo al la metà del la 
lunghezza del la relat iva facciata. 
Resta r iservato l 'esame estet ico e paesaggist ico. 

  

 
5. 
 

Mur i di  c inta, s iepi,  scarpate, ecc. non devono diminuire la 
vis ibi l i tà del campo stradale. 
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1. 
 
 
2.  
 
 
 
 
 
3.  
 
 
 
 
4.  
 
 
 
 
 
5.  

La costruzione di s trade pr ivate di accesso a uno o più 
fondi è soggetta a concessione munic ipale. 
 
La domanda di concessione deve essere accompagnata 
dai piani dettagl iat i  corredat i  da una relazione tecnica, da 
cui r isult ino la s i tuazione planimetr ica, i l  prof i lo longitudi-
nale, le diverse sezioni ed i  raccordi con le strade pubbl i-
che, i l  progetto per l 'evacuazione del le acque meteor iche. 
 
I l  Munic ipio può stabi l i re eventual i  l inee di costruzione e di 
arretramento, al la medesima stregua del le strade comu-
nal i ,  e r i lasciare dirett ive per i l  raccordo con le strade pub-
bl iche. 
 
Strade pr ivate di lot t izzazione dovranno avere una lar-
ghezza minima di m 3,00. 
In funzione del l ' importanza e del la lunghezza del la strada, 
possono essere impost i  aumenti  di  sezione e/o la crea-
zione di piazze di scambio e di giro. 
 
La costruzione di s trade pr ivate può essere vietata se 
inter fer isce negat ivamente con la rete viar ia,  le attrezzatu-
re pubbl iche o la suddivis ione in zona proposta dal PR. 

 Art.  48 
 
Costruzioni 
di strade private  

 
 
 
1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.  

I l  piano del t raf f ico indica i  divers i t ip i  di  posteggio: 
 

-  posteggio esterno pubbl ico 
-  posteggi pubbl ic i  in autosi l i  
-  posteggi Bus per mezzi pubbl ic i  
-  posteggi Bus tur is t ic i  
 

Nell 'area corr ispondente al la strada pedonale attrezzata 
sono indicat i  i  posteggi pr ivat i  es istent i  (nuovi posteggi 
pr ivat i  non sono più ammessi) ,  i  posteggi per i l  car ico -  
scar ico, i  posteggi per inval idi .  

Come disegnato sul piano del t raf f ico, sono def ini t i  
posteggi esterni pubbl ic i  (PPU numero/capienza) la cui 
ubicazione t iene conto dei cr i ter i  legat i  al l ’accessibi l i tà dei 
medesimi,  in part icolare del le condizioni di  s icurezza. Le 
manovre di entrata e di uscita dai posteggi non devono 
pertanto perturbare la c ircolazione stradale ed avvenire in 
adeguate condizioni di  vis ibi l i tà:  
 
-  PPU 1/11 (+2 per raccolta r i f iut i)  local i tà Codato 
-  PPU 2/6 local i tà Codato 
-  PPU 3/10 local i tà Burò 
-  PPU 4/27 (+2 per raccolta r i f iut i)  local i tà Elvezia. 
-  PPU 10/20 local i tà Arbostora 
-  PPU 12/16 local i tà Pi lastr i  
-  PPU 13/11 local i tà Pi lastr i  
-  PPU 14/25 local i tà Albor di Caccia 
-  PPU 15/13 local i tà Sasso del Gobbo 
-  PPU 16/32 local i tà Sasso del Gobbo 
-  Autosi lo Garavel lo PPU 300 
-  Autosi lo Pi lastr i  PPU 80 
 
Per costruzioni o r icostruzioni,  r iat tazioni o ampliamenti  
che comportano un aumento di unità abitat ive, commercia-
l i ,  di  eserc izio,  ecc. è obbl igator ia la formazione di 
posteggi o autor imesse, dimensionate secondo le norme 
V.S.S. "Associazione professionist i  svizzer i  del la strada".  

 Art.  49    
 
Autorimesse 
e posteggi 
 
 

 
 In part icolare:   
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a)  
 
 
 

b) 
 
 
 

Per abitazioni,  1 posto auto per appartamento; per 
appartamenti  super ior i  a 100 mq, 1 posto auto ogni 
100 mq di superf ic ie ut i le lorda o f razione; 
 

per uf f ic i  e negozi,  1 posto auto ogni 40 mq di super-
f ic ie ut i le lorda di uf f ic i  e 30 mq di superf ic ie ut i le 
lorda di uf f ic i  e 30 mq di superf ic ie ut i le lorda 
dest inata a negozio; 

  

 
 
 
 

c)  
 
 
 

d) 
 
 
 

e) 
 

f )  
 

g) 

per fabbr iche e laborator i  i l  numero dei posteggi sarà 
determinato caso per caso. 
Di regola vale la norma di 1 posto auto ogni 2 addett i ;  
 

per eserc izi  pubbl ic i  e alberghi,  1 posto auto ogni 6 mq 
di superf ic ie ut i le lorda e 1 posto auto ogni 2,5 let t i  
( tenendo conto del le eventual i  sovrapposizioni) ;  
 

per motels,  1 posto auto ogni camera; 
 

per scuole, 1 posto auto ogni aula di c lassi;  
 

per sale di spettacolo, 1 posto auto ogni 15 post i  a 
sedere; 

  

 

 
 
 

h)  
 

i )  

per ospedal i  e c l iniche, 1 posto auto ogni 8 let t i ;  
 

per dest inazioni special i ,  suscett ibi l i  d i  provocare fab-
bisogni part icolar i ,  le esigenze minime sono f issate 
caso per caso tenendo conto del le norme V.S.S.,  del le 
dirett ive O.R.L. "Is t i tuto del la pianif icazione del 
terr i tor io del Pol i tecnico di Zur igo" e del l 'esper ienza di 
casi analoghi.  

  

 
 
 
 
 
 
 
 
3.  

Deroghe o eccezioni vengono concesse dal Munic ipio solo 
quando la formazione dei posteggi r isulta tecnica-mente 
impossibi le o vietata. 
In questo caso i l  Munic ipio impone ai propr ietar i  l 'obbl igo 
di pagare un contr ibuto par i  al  25% del costo di costruzio-
ne del posteggio, (compreso i l  valore del terreno). 
 
Le nuove costruzioni dovranno avere tetto a falde. 
Saranno ammessi tet t i  piani a condizione che venga 
garant i ta una copertura a verde con vegetazione che dia 
garanzie di durata. 

  

 
 
 
 Tra la rotonda presso la Casa Anziani e la rotonda in 

local i tà Indipendenza viene def ini ta un'area per una strada 
pedonale attrezzata soggetta al l 'a l lest imento di un piano 
part icolareggiato per def inire gl i  intervent i  r iguardant i  le 
pavimentazioni,  le alberature, i  giardini,  gl i  arredi degl i  
spazi di  sosta, le i l luminazioni,  i  pont i l i ,  la segnalet ica, le 
aree di sosta per le bic ic let te,  le scal inate al lago, le aree 
terrazza per gl i  eserc izi  pubbl ic i .  
 
Pr ior i tar ia è la f ruizione pedonale che sarà regolamentata 
dal Munic ipio in funzione del f lusso tur is t ico e del le sue 
manifestazioni e a dipendenza del la real izzazione degl i  
autosi l i ,  tenuto conto del l 'accesso dei conf inant i ,  dei 
resident i ,  dei fornitor i  e dei mezzi pubbl ic i  autor izzat i .  

 Art.  50 
 
Strada pedonale 
attrezzata 
 
 

     
 
                      
 



 

 35

D.  PIANO DEGLI EDIFICI E ATTREZZATURE DI INTERESSE  PUBBLICO  
 
 
 
 Questo piano local izza le aree, i  fondi e gl i  edif ic i  dest inat i  

o da dest inare giusta i l  PR a scopi di interesse pubbl ico. 
 Art.  51 

 
Definizione  

 
 
 
1. 
 
 
 
 
2.  
 
 
 
 
3.  
 
 
 
 
4.  
 

La zona AP-EP comprende i l  terr i tor io dest inato ad 
attrezzature ed edif ic i  pubbl ic i  e ad attrezzature ed edif ic i  
pr ivat i  di  interesse pubbl ico, elencate nel la legenda del 
Piano del le zone. 
 
Per quanto r iguarda i  parametr i  edif icator i  del le zone 
r i fer i te agl i  edif ic i  come l ’amministrazione comunale, la 
scuola materna e la scuola elementare fa stato i l  
planivolumetr ico e le distanze da conf ini  esistent i .  
 
Le nuove costruzioni dovranno avere tetto a falde. 
Saranno ammessi tet t i  piani a condizione che venga 
garant i ta una copertura a verde con vegetazione che dia 
garanzie di durata. 
 
Per nuove costruzioni r i fer i te al l ’area r iservata al lo sport  
(at trezza-tura pubbl ica) sul mappale n. 312 in local i tà 
Arbostora sono appl i-cabi l i  i  parametr i  f issat i  nel la 
normativa del la zona R3 (vedi ar t .  41).  

 Art.  52  
 
Zona AP-EP 
 
 

 
5.  
 
 

 
 
 
-  
 
 
-  
 
-  
 
 
 
 
-  
 
-  
 
-  
 
 
 
-  

Per quanto r iguarda l ’autosi lo interrato in local i tà 
Pi lastr i  valgono i  seguent i  dat i :  
 
la zona AP-EP comprende i  mappali  no. 448 e 449 a 
parzialmente i l  mappale no. 438 
 
numero di posteggi massimo: 80 
 
l ’area occupabi le per la costruzione interrata 
corr isponde al mappale no. 448 e al la str isc ia 
d’accesso del mappale no. 449 verso i l  f ronte del 
mappale no. 438 
 
cubatura massima: mc. 17’000 
 
altezza massima del f ronte stradale: ml.  7.00 
 
costruzione possibi le f ino a conf ine verso i  mappali  no. 
438 e 450, con altezza massima nei punt i  più alt i  
(costruzione a gradinata) di m l.  4.60  
 
copertura con prevalenza di area verde con l ’obbl igo di 
coordinare, con un architet to paesaggista, ogni t ipo di 
intervento (pubbl ico e pr ivato) conservando e 
mantenendo gl i  aspett i  s ignif icat ivi  e caratter is t ic i  del 
paesaggio. 
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6. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
-  
 
-  
 
-  
 
 
-  
 
 
 
-  
 
-  
 
 
-  
 
 
 
 
 
 
 
 
-  
 
 
 
 
-  
 
 
 
 
 
-  
 

Per quanto r iguarda l ’autosi lo interrato sul f ronte 
strada “Montada dal sass dal Gobb” in local i tà 
Garavel lo ed i l  relat ivo portale e relat ive strutture di 
accesso a l ivel lo stradale valgono i  seguent i  dat i :  
 
la zona AP-EP comprende i l  mappale 972 (parte) ;  
 
numero di posteggi massimo: 300; 
 
corpo pr incipale del l ’autosi lo su quattro l ivel l i  interrat i  
(mappale 972 e 951);  
 
portale d’entrata e relat ive inf rastrutture d’accesso in 
corr ispondenza del l ’area indicata graf icamente sul 
mappale no. 972 ( trat t .  or izzontale) ;  
 
uscita tramite i l  mappale 951; 
 
al tezza massima del la struttura del portale d’entrata 
ml.  3.50 misurato dal la quota del piano stradale; 
 
s is temazione a giardino pubbl ico (AP1a) del fmn 972 
compresa la parte sopra i l  manufatto di accesso 
al l ’autosi lo (ex fmn 712).  La s istemazione avrà un 
andamento terrazzato con formazione degl i  opportuni 
accessi pedonal i  di  col legamento al la rete viar ia 
comunale. Essa dovrà essere di buona qual i tà,  
integrars i e coordinars i correttamente con 
l ’edif icazione sul fmn 713; 
 
obbl igo di disc ipl inare un inser imento armonioso e 
control lato dei corpi tecnic i  e l ’ individuazione dei 
percors i pedonal i  di  col legamento al la rete viar ia 
esistente (mappali  972 e 951);  
 
obbl igo di presentare una domanda di costruzione 
prel im inare per coordinare coi servizi  cantonal i  l ’ intero 
progetto ( inc lusi i  manufatt i ,  i  corpi tecnic i  e accessi 
pedonal i)  e garant ire un inser imento armonioso nel 
contesto; 
 
obbl igo di coordinare, con un architet to paesaggista, 
ogni t ipo di intervento (pubbl ico e pr ivato) conservando 
e mantenendo gl i  aspett i  s ignif icat ivi  e caratter ist ic i  del 
paesaggio. 
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7. 
 
 
 
 
 
 
8.  
 
 
 
 
 
9.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
10. 
 

Sono dest inat i  a scopi pubbl ic i  AP-EP1a – Giardino e 
parco pubbl ico i  fmn 163 (parte) ,  210, 211, 299, 309, 312 
(parte) ,  441, 459, 469, 481 (parte) ,  530, 531, 540, 541, 
705 (parte) ,  706 (par- te) ,  707, 740 (parte) ,  875, 906, 935, 
972 e 973, nonché ca. 1/5 del la superf ic ie del mappale 
451, 1/3 di quel la del 452 e 1/4 di quel la del 464. 
 
Sono dest inate al la sosta di auto, motocic l i  e bic ic let te (AP 
10a, vedi anche art .  49) i  fmn 27 (parte) ,  103 (parte) ,  164 
(parte) ,  192, 193, 312 (parte) ,  434 (parte) ,  687, 748 
(parte) ,  752 (parte) ,  778 (parte) ,  824 (parte) ,  946, 947 e 
948. 
 
Lido /  bagno spiaggia (AP 16a) sui qual i  è consent ita:  
-  la messa a disposizione al pubbl ico e la dotazione di 

inf rastrutture per la balneazione. 
-  la predisposizione di passeggiate e sent ier i  a lago. 
-  l ’of fer ta di punt i  di  r is toro a sostegno del le passeggiate a 

lago, del le aree di svago e del le att ivi tà tur is t iche in 
generale. 

Non è consent i to:  ogni al t ra costruzione o impianto che 
non s ia al servizio dei contenut i  del la zona. 

Edif ic io atto al lo sf ruttamento di at t ivi tà tur is t ico-
alberghiere e r is torat ive (EP 8b) nei l im it i  del la volumetr ia 
esistente. 
 

  
 
 
E.  PIANO DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICI  
 
 
 
 I l  p iano degl i  impiant i  tecnologic i  specif ica gl i  intervent i  

inerent i  al l 'acquedotto, al le canal izzazioni,  al la depurazio-
ne del le acque. 
I l  piano ha carattere indicat ivo. 

 Art.  53 
 
Definizione  

 
 
 
 La zona senza dest inazione specif ica comprende tutte le 

aree per le qual i  i l  PR non prevede ut i l izzazioni e obbiett ivi  
pianif icator i  part icolar i .  
Tutto questo terr i tor io è soggetto al le disposizione del l ’ar t .  
24 LPT e del la legis lazione cantonale di appl icazione. 

 Art.  54 
 
SDS, zona senza 
destinazione 
specifica  

 


