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Onorevole Signor Presidente, 
Gentili Colleghe, Egregi Colleghi, 

come da facoltà concessa dall’art. 67 della Legge organica comunale (LOC), dall’art. 17 del 
Regolamento di applicazione della LOC e dall’art. 18 lett. c) del Regolamento comunale, 
presento alla vostra gentile attenzione la seguente: 

Mozione elaborata per il rafforzamento delle residenze primarie mediante la 
modifica dell’art. 60 delle Norme di attuazione del Piano regolatore di Minusio 

Premessa 

Minusio è un Comune attrattivo, ben collegato e dotato di servizi, infrastrutture e qualità 
paesaggistiche che ne fanno un luogo apprezzato sia per viverci stabilmente sia per soggiorni 
temporanei. Questa attrattività è un valore, ma pone anche una questione pianificatoria 
concreta: garantire che una parte sufficiente del patrimonio abitativo continui a essere destinata 
a persone e famiglie che vivono effettivamente nel Comune. 

Secondo i dati dell’Ufficio federale dello sviluppo territoriale, la quota di abitazioni secondarie 
nel Comune di Minusio si attesta al 40,1%. Il dato conferma una realtà che merita attenzione: 
una quota significativa del patrimonio abitativo comunale è destinata a un utilizzo non stabile. 
Ciò non costituisce di per sé un giudizio negativo sui proprietari di abitazioni secondarie né 
sull’attrattività turistica del Comune. Rende però necessario interrogarsi su come mantenere un 
equilibrio tra le diverse funzioni residenziali del territorio. 

Quando una quota rilevante delle abitazioni viene destinata a uso secondario, saltuario o di 
investimento, diminuisce l’offerta disponibile per chi cerca un’abitazione quale domicilio 
stabile. Le conseguenze non riguardano soltanto il prezzo di acquisto o di locazione: incidono 
sulla vitalità dei quartieri, sul commercio di prossimità, sull’utilizzo equilibrato delle 
infrastrutture pubbliche e sulla possibilità per giovani, famiglie, lavoratori e anziani di rimanere o 
insediarsi a Minusio. 



Il tema non va affrontato contrapponendo residenze primarie, turismo e investimenti. Minusio 
beneficia della propria attrattività turistica e della presenza di proprietari non domiciliati. 
Tuttavia, un Comune non può fondare il proprio sviluppo soltanto su abitazioni utilizzate in modo 
discontinuo. Nelle zone più urbanizzate, servite e adatte alla vita quotidiana, è ragionevole 
fissare condizioni che favoriscano una presenza stabile e un tessuto residenziale vivo durante 
tutto l’anno. 

Le NAPR di Minusio contengono già strumenti utili. Nelle zone R5, R4 e R3 sono previsti abbuoni 
dell’indice di sfruttamento per gli edifici destinati unicamente a residenza primaria; il relativo 
vincolo è duraturo ed è iscritto nel registro comunale degli indici. Questo meccanismo è corretto 
perché premia chi realizza abitazioni destinate stabilmente alla popolazione residente. 

Tale incentivo, da solo, non è però sufficiente. Esso favorisce chi sceglie volontariamente di 
destinare integralmente un edificio alla residenza primaria, ma non fissa un limite generale alla 
trasformazione progressiva del patrimonio abitativo in residenze secondarie. Per essere 
efficace, la politica comunale dell’alloggio deve combinare incentivi e regole chiare: da una 
parte rendere più interessante la residenza primaria; dall’altra preservare, nei comparti più 
sensibili, una quota adeguata di abitazioni destinate a domicilio stabile. 

L’Ufficio federale delle abitazioni evidenzia che i Comuni possono ricorrere a strumenti 
differenziati e combinabili, calibrati sulle caratteristiche locali, tra cui quote nei piani di 
utilizzazione e incentivi legati alla destinazione degli alloggi. L’obiettivo non è imporre una 
soluzione uniforme, ma definire misure proporzionate, verificabili e coerenti con i bisogni reali 
della popolazione. 

L’attuale art. 60 delle NAPR, intitolato “Disciplinamento delle residenze secondarie”, costituisce 
la sede normativa appropriata per rendere più chiaro e completo questo indirizzo. Una sua 
revisione consentirebbe di coordinare in un’unica disposizione il principio della priorità alla 
residenza primaria, limiti differenziati alle residenze secondarie per comparto, il regime delle 
abitazioni esistenti, i cambiamenti di destinazione, gli abbuoni già previsti e la loro iscrizione nel 
registro comunale degli indici. 

Effetti attesi della modifica 

La modifica proposta non introduce un divieto generalizzato delle residenze secondarie e non 
intende penalizzare il turismo, la proprietà privata o gli investimenti immobiliari. Introduce 
invece un quadro pianificatorio più chiaro, nel quale le residenze secondarie restano possibili 
entro limiti differenziati e proporzionati alle caratteristiche dei comparti. 

L’effetto atteso è duplice. Da un lato, la fissazione di quote massime di SUL abitativa destinabile 
a residenza secondaria evita che le nuove costruzioni, le ricostruzioni e le trasformazioni 
rilevanti siano assorbite integralmente da un uso non stabile. Dall’altro, il coordinamento con gli 
abbuoni di indice già previsti per la residenza primaria rende più efficace l’incentivo esistente: 
chi ottiene maggiore capacità edificatoria in cambio della destinazione integrale a residenza 
primaria resta vincolato nel tempo, senza poter trasformare successivamente, anche solo in 
parte, l’edificio in residenza secondaria. 



Il sistema proposto combina quindi quattro elementi: un limite per comparto, un incentivo 
economico-edificatorio per la residenza primaria, un vincolo duraturo iscritto nel registro 
comunale degli indici e un controllo preventivo dei cambiamenti di destinazione. In questo modo 
il Comune può favorire quartieri abitati durante tutto l’anno, valorizzare meglio le infrastrutture 
esistenti e preservare una quota del patrimonio abitativo per chi vive stabilmente a Minusio. 

Richiesta 

Alla luce di quanto esposto, chiediamo al Lodevole Municipio di Minusio di sottoporre al 
Consiglio comunale una variante del Piano regolatore volta a sostituire l’attuale art. 60 delle 
Norme di attuazione del Piano regolatore con il seguente testo: 

Art. 60 – Destinazione e utilizzazione delle costruzioni residenziali 

1. Principio e definizioni 

Le costruzioni residenziali sono destinate prioritariamente all’abitazione primaria. Le abitazioni 
secondarie sono ammesse nei limiti stabiliti dal presente articolo. 

Per abitazione primaria si intende un’abitazione occupata in modo effettivo e durevole da una 
persona avente il proprio domicilio nel Comune, conformemente alla legislazione applicabile. 

Per abitazione secondaria si intende ogni abitazione che non adempie le condizioni 
dell’abitazione primaria. 

2. Limiti alle abitazioni secondarie per comparto 

Nelle nuove costruzioni, nelle ricostruzioni, negli ampliamenti e nelle trasformazioni sostanziali, 
la quota massima di superficie utile lorda abitativa destinabile ad abitazione secondaria è 
fissata come segue: 

a) nella zona residenziale intensiva R5, inclusa l’Area speciale Centro paese: massimo il 
25% della SUL abitativa; 

b) nella zona residenziale semi-intensiva R4: massimo il 25% della SUL abitativa; 

c) nella zona residenziale semi-estensiva R3: massimo il 25% della SUL abitativa; 

d) nella zona residenziale estensiva R2: massimo il 35% della SUL abitativa; 

e) nell’Area speciale riva lago: massimo il 25% della SUL abitativa; 

f) nella zona dei nuclei: massimo il 20% della SUL abitativa; 

g) nella Zona speciale dell’Esplanade, nella misura in cui siano ammesse utilizzazioni 
residenziali: massimo il 25% della SUL abitativa; 

h) nella zona residenziale-artigianale di Mappo RAr, limitatamente alla quota residenziale 
ammessa: massimo il 20% della relativa SUL abitativa. 



Le percentuali sono calcolate sulla SUL abitativa effettivamente realizzata sul fondo o nel 
comparto oggetto dell’intervento. In caso di sfruttamento parziale del fondo, fa stato la SUL 
abitativa effettivamente realizzata. 

3. Abitazioni secondarie esistenti 

Le abitazioni secondarie esistenti al momento dell’entrata in vigore della presente norma 
possono mantenere la loro destinazione, anche se eccedono i limiti di cui al capoverso 2. 

Esse devono tuttavia essere rese conformi ai limiti previsti dal capoverso 2 qualora: 

a) siano alienate a terzi; non costituisce alienazione a terzi la devoluzione per causa di 
eredità; 

b) siano oggetto di ricostruzione; 

c) siano oggetto di ampliamento o di trasformazione sostanziale; 

d) intervenga un cambiamento di destinazione. 

4. Abbuoni per l’abitazione primaria 

Restano riservati gli abbuoni dell’indice di sfruttamento previsti dagli art. 30, 31 e 32 NAPR per gli 
edifici destinati unicamente ad abitazione primaria. 

Gli edifici che beneficiano di tali abbuoni devono essere destinati integralmente ad abitazione 
primaria. Per essi non è ammessa alcuna quota di SUL abitativa destinata ad abitazione 
secondaria, indipendentemente dai limiti di cui al capoverso 2. 

Il vincolo di destinazione ad abitazione primaria è duraturo, è iscritto nel registro comunale degli 
indici e segue il fondo o l’unità immobiliare interessata. 

5. Rinuncia al vincolo di abitazione primaria 

La rinuncia al vincolo di cui al capoverso 4 è ammessa unicamente se: 

a) l’edificio, senza considerare l’abbuono di indice ottenuto, rispetta tutte le prescrizioni 
pianificatorie e i parametri edificatori applicabili; 

b) la rinuncia non comporta il superamento dei limiti alle abitazioni secondarie stabiliti dal 
capoverso 2; 

c) è rilasciata una nuova licenza edilizia, se necessaria; 

d) il Municipio dispone l’aggiornamento del registro comunale degli indici. 

Qualora, senza l’abbuono, l’edificio ecceda i parametri edificatori applicabili, la rinuncia non è 
ammessa, salvo eliminazione o adeguata compensazione della SUL eccedente secondo le 
disposizioni vigenti. 

 



 

6. Cambiamento di destinazione e controllo 

Ogni modifica dell’utilizzazione di un’abitazione che comporti il passaggio da abitazione primaria 
ad abitazione secondaria, o viceversa, costituisce un cambiamento di destinazione ed è 
soggetta a licenza edilizia. 

Il Municipio tiene aggiornato il registro comunale degli indici e può richiedere ai proprietari la 
documentazione necessaria per accertare la destinazione effettiva delle abitazioni e il rispetto 
del presente articolo. 

7. Casi di rigore 

Il Municipio può concedere deroghe nei casi di rigore, valutando in particolare la situazione 
personale del proprietario, la durata e l’intensità del suo legame con il Comune, l’idoneità 
dell’abitazione all’uso quale abitazione primaria, l’interesse alla conservazione del bene e la 
quota di abitazioni secondarie già presente nel comparto interessato. 

Le deroghe non possono compromettere in modo rilevante l’obiettivo di favorire l’insediamento 
e il mantenimento di abitazioni primarie nel Comune. 

Siamo convinti che questa revisione non rappresenti un ostacolo allo sviluppo di Minusio, bensì 
uno strumento per orientarlo. L’obiettivo è mantenere un Comune attrattivo anche per chi vi 
abita ogni giorno: con quartieri vissuti, servizi utilizzati con continuità, commercio locale 
sostenuto e possibilità concrete di insediamento per la popolazione residente. 

Per la trattazione della presente mozione si propone l’attivazione della Commissione speciale 
Piano regolatore. 

Fiduciosi in un vostro pronto riscontro, cogliamo l’occasione per porgere distinti saluti. 

 

Dante M. Pollini 


