M.M. no. 3 concernente la richiesta di un credito complessivo di fr. 1'360'000.--
per i lavori di manutenzione del tetto, la sistemazione esterna, la nuova
biglietteria, la sistemazione e le nuove illuminazioni interne dei locali
esposizione dello stabile Casorella a Locarno.

Locarno, 20 giugno 2016

Al Consiglio Comunale

Locarno

Egregi Signori Presidente e Consiglieri,

Con il presente messaggio si intende proporre una riflessione sulla gestione degli spazi
espositivi cittadini, della Pinacoteca Comunale di Casa Rusca e in particolare di
Casorella nella prospettiva dell’ottimizzazione dell’organizzazione della proposta
espositiva cittadina, attraverso una nuova proposta di gestione coordinata.

Viene quindi esaminata la situazione attuale delle due strutture con I’intento di fornire
indicazioni su Casa Rusca e soprattutto sulla destinazione di Casorella, tenendo conto
dell’importante ruolo di queste istituzioni culturali nel contesto locarnese e regionale.

Per quest’ultima ¢ necessario un intervento di riordino e di restauro che interessa non
soltanto I’interno dell’edificio, destinato a spazio espositivo, ma anche una sistemazione
esterna con la valorizzazione del giardino e con la creazione di una cassa, comprensiva
di un book-shop.

Casorella vuole essere la prima tappa di un intervento piu ampio, che interessera nel
medio termine il Castello. A questo proposito un gruppo di lavoro costituito lo scorso
anno dal Dicastero Cultura, fornira a breve al Municipio un rapporto inerente alla
valorizzazione del complesso monumentale.

Pinacoteca Comunale di Casa Rusca

La Pinacoteca comunale nasce per volonta del Municipio alla meta degli anni Ottanta
allo scopo di dare una sede stabile e una presentazione ottimale alle collezioni della
Citta, da tempo ubicate in parte al Castello Visconteo e in parte in alcuni locali di
Casorella. 11 nuovo Museo viene ufficialmente inaugurato nel 1987. con una mostra
dedicata al pittore asconese Giovanni Serodine.



Un doveroso omaggio ad uno dei maggiori artisti ticinesi, dopo il quale prende avvio la
programmazione vera e propria della Pinacoteca incentrata sull’arte moderna, dalla
seconda meta dell’Ottocento a oggi. Un discorso portato avanti a vari livelli, volto a
valorizzare la produzione artistica locale, dando spazio tra le altre a iniziative dedicate a
Massimo Cavalli, Emilio Maria Beretta, Fernando Bordoni, Filippo Franzoni, Cesare
Lucchini, Paolo Bellini. A proporre protagonisti della scena svizzera da Cuno Amiet a
Max Bill, da Lenz Klotz, a Evi Kliemand, da Rolf Lehman a Hans Erni. A presentare
artisti di respiro internazionale, protagonisti dell’arte del XX secolo come Graham
Sutherland, Giorgio Morandi, Alexej Jawlensky, Osvaldo Licini, Enrico Baj, Marino
Marini, Emil Schumacher, Antoni Tapies, Valerio Adami, Fernando Botero.

Da ormai oltre un decennio, salvo alcuni eventi di rilievo, Casa Rusca vive tuttavia una
situazione difficile sia a livello di proposte culturali sia dal punto di vista finanziario.

Solo recentemente 1’attivita espositiva ¢ stata rilanciata grazie a nuove iniziative, come
ad esempio la rassegna dedicata a “Rotella e il Cinema” che sta suscitando ampi
consensi e segna tra l’altro, una nuova collaborazione instaurata con il Festival
internazionale del Film. Nel corso degli anni perd la Pinacoteca non ¢ riuscita a
valorizzare la straordinaria collezione di cui dispone (sicuramente la piu interessante a
livello cantonale), né a utilizzarla come strumento di scambio con altri musei.

Casorella

Questo bel Palazzo cinquecentesco ¢ stato ristrutturato dalla Citta alla fine degli anni 80.
Finora non ha trovato una precisa occasione, malgrado la sua destinazione espositiva.
Sede di uffici e sede temporanea di una parte dell’amministrazione comunale durante la
ristrutturazione di Palazzo Marcacci, Casorella non ha finora un chiaro utilizzo in grado
da una parte di valorizzare la bellezza dell’edificio e le caratteristiche degli spazi interni
e dall’altra di farne un importante e riconosciuto centro di interesse culturale.

Casorella ¢ stata finora semplicemente sfruttata come luogo di presentazione di mostre
eterogenee e di altre variegate iniziative che non hanno trovato spazio altrove, senza
quindi un indirizzo né tantomeno una progettualita.

In altre parole, un contenitore adatto ad accogliere proposte di vario genere, dalle
indubbie potenzialita, ma ancora privo di una propria identita.

Proposta di gestione combinata

Per Locarno, citta che nella pianificazione cantonale ¢ stata a suo tempo individuata
come polo per le attivita culturali, ¢ importante affrontare la situazione che ha visto
finora Casa Rusca e Casorella seguire due vie indipendenti e non coordinate.

In questa prospettiva ¢ quindi necessario individuare una loro specifica destinazione a
livello di contenuti.

La Pinacoteca Comunale, per storia e struttura, deve restare la sede privilegiata delle piu
importanti mostre organizzate dalla Citta. Deve essere disponibile sull’intero arco
dell’anno ad accogliere esposizioni di richiamo che interessano tutti i 3 piani del museo,
senza dover ogni volta essere costretti a liberare le pareti dalle opere delle collezioni
permanenti.
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Si tratta di una questione di risparmio (spese di rimozione delle opere e di pittura delle
pareti), di evitare inutile rischi (ad esempio la frequente manipolazione delle opere di
Arp puo causare danni ai rilievi e alle sculture) e di fruizione delle opere (meno le
collezioni permanenti sono esposte meno ovviamente possono esser viste e apprezzate

dal pubblico).

Per contro, la valorizzazione di Casorella deve passare attraverso 1’importanza dei suoi
contenuti. Nulla di meglio quindi che destinarla a sede delle collezioni permanenti della
Citta.

L’obiettivo ¢ soprattutto quello di valorizzare I’importante patrimonio artistico cittadino
(complessivamente circa 3000 opere), dalla Collezione Arp al Lascito Jacometti, alle
opere di Filippo Franzoni attraverso una sua maggior visibilita per la cittadinanza e per i
numerosi turisti.

In particolare il piano terreno dell’edificio presentera in permanenza la Collezione Arp,
approfittando del fatto che il giardino della Villa, gia ospita sue opere e creando quindi
un bell’insieme dedicato all’artista alsaziano. All’esterno ¢ quindi prevista la creazione
di un vero “Parco delle sculture”.

I primo piano verra utilizzato per la presentazione a turno di altri gruppi di opere della
Citta (Donazione Jacometti, Fondazione Franzoni, Donazione Bianconi, ecc.).

Mentre il secondo piano, fino allo scorso anno occupato dagli uffici dei Servizi
culturali, sara destinato ad ospitare mostre sempre legate al patrimonio artistico di
Locarno, dando spazio e visibilita anche ad artisti legati al nostro territorio, un aspetto
questo da non trascurare nel nuovo corso della politica culturale della Citta.

Si tratta in sostanza di una necessaria riorganizzazione e di un indispensabile
coordinamento delle attivita delle due principali sedi espositive cittadine, che si prefigge
di meglio individuare le destinazioni di Casa Rusca e di Casorella, valorizzando la
straordinaria ricchezza del patrimonio artistico cittadino e dando nuova linfa all’attivita
espositiva.

Inoltre, la sistemazione di Casorella consentira anche di migliorare 1’accesso al Castello.
I due edifici avranno infatti un’entrata comune, grazie alla creazione di una cassa
esterna ubicata al piano terreno dello stabile Good, nell’ottica dell’auspicata
valorizzazione dell’intero complesso monumentale. Questa soluzione garantira alcuni
importanti vantaggi: consentira una maggior visibilita dell’accesso al Castello;
permettera una migliore gestione del personale di custodia; favorira la vendita di
materiale promozionale grazie alla creazione di un nuovo spazio book-shop.

Tipologia dell’intervento

I nuovo concetto di fruizione del complesso monumentale del Castello e di Casorella
deve condurre alla migliore fruizione degli spazi interni ed esterni. Da cid derivano 1
principali interventi di sistemazione proposti nel presente messaggio, unitamente a dei
lavori di manutenzione straordinaria che si rivelano indispensabili per la corretta
conservazione del monumento.



Sistemazione esterna

La formazione di una sola entrata per i due settori museali determina un flusso degli
utenti dall’accesso di Via Bartolomeo Rusca al cortile per accedere a Casorella o per
proseguire nella corte del Castello.

Gli spazi espositivi all’aperto saranno ristrutturati, con il giardino antistante che
accogliera le sculture Arp e il cortile retrostante che ospitera gli allestimenti temporanei.
Il giardino verra chiuso con una cancellata all’angolo sud-est di Casorella, e sara
pavimentato uniformemente in ghiaietto alluvionale, consentendoci di integrare i nuovi
supporti delle sculture.

Analogamente, la fossa con la base della torre al centro del cortile verra colmata con lo
stesso ghiaietto per migliorare I’accesso al castello.

L’area triangolare a nord-est verra ricoperta omogeneamente con un manto erboso per
indirizzare il pubblico verso il portale d’ingresso.

L’ubicazione della ricezione con la cassa e la vendita nei locali della proprieta Good,
contigua al viale d’accesso, ha determinato il concetto architettonico della nuova
entrata.

La percezione ottica dall’incrocio di Via Bartolomeo Rusca e Via al Castello viene
catturata dalla struttura tridimensionale che andra a schermare la facciata del corpo
basso realizzato negli anni '50, al posto del giardino, tra I’edificio d’angolo della
proprieta Good e 1’alto muro di cinta del cortile di Casorella.

L’intervento va dunque a coprire questo inserto anomalo del tessuto storico.
Verra realizzato una sorta di “bugnato” costituito da una superficie a pieghe triangolari
sporgenti che consentono una percezione attrattiva dalla strada. Questa superficie sara
costituita da tessuti sintetici tesi tra due tralicci metallici. Il tessuto a maglia aperta dara
un effetto traslucido e fluttuante nel contesto massiccio delle antiche mura. Questo
effetto potra essere accentuato di sera con I’illuminazione retrostante ottenuta con i
faretti LED inseriti nei telai metallici.

I teli tesi sono concepiti per divenire degli striscioni che pubblicizzano i1 contenuti
espositivi e che nella loro addizione possono costituire un’immagine unica percepibile
dalla via. Il dimensionamento della sfaccettatura consente di accogliere pure il comune
formato AOQ delle affissioni. Questi teli sono adeguati alla stampa diretta di qualunque
riproduzione grafica o pittorica e possono quindi essere facilmente sostituiti in relazione
agli eventi.

L’entrata al locale ricezione ¢ posta all’intersezione della salita del viale con il livello
interno per consentire il comodo accesso anche ai disabili. La svasatura del rivestimento
consente al custode di avere dalla sua postazione una visione diretta degli utenti, il loro
controllo sara ad ogni modo agevolato da videocamere direzionate sul viale e sul cortile.
Questo locale avra pure la funzione di book-shop: cataloghi e I’oggettistica in vendita
saranno esposti su appositi contenitori di fronte al banco di ricezione. Per il tetto di
Casorella, viste le continue infiltrazioni difficilmente riparabili provenienti dal tetto, ¢
stato assegnato un mandato ad uno studio specializzato, di allestire un rapporto per il
risanamento con relativo preventivo. Qui di seguito vi elenchiamo i principali difetti
riscontrati. Gli stessi vengono descritti ¢ documentati nel rapporto allegato.

¢ la pendenza delle falde, attorno al 50%, ¢ bassa rispetto alle caratteristiche tipiche dei
tetti in piode, normalmente la pendenza dei tetti in piode in Ticino varia tra il 75% e
i1 90%.

¢ la pendenza delle piode per regola dovrebbe essere tra il 15 ed il 20%, nel nostro
caso ¢ sicuramente insufficiente, in generale abbiamo rilevato delle pendenze
inferiori al 10% ed in alcuni casi addirittura orizzontali.
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Oltre alla scarsa pendenza molte piode sono state posate con vena perpendicolare alla
pendenza, il che favorisce ulteriormente lo scorrimento laterale dell’acqua ed il
ritorno verso 1’interno.

e Per il colmo sono anche state utilizzate piode troppo strette, non ottenendo la
sufficiente copertura sulla falda opposta e senza la sufficiente pendenza. La
sigillatura sottocolmo con malta ¢ pure considerata un errore, in quanto la stessa
malta, impregnandosi, trasmette umidita verso 1’interno.

e La posa dell’assito interno con carta bitumata, avrebbe dovuto garantire
I’impermeabilita anche in caso d’infiltrazione dalla copertura, ma tramite i fori di
chiodatura dei listoni non ¢ stata adeguatamente sigillata, le giunte non sono saldate
o non risultano sufficientemente coprenti e comportano comunque !’infiltrazione
d’acqua fino all’interno.

o ]| fissaggio degli esigui listoni (cm 5x3) d’appoggio delle piode direttamente contro
’assito, non ha permesso un sufficiente appoggio delle piode sugli stessi listoni,
favorendo il loro scorrimento con un ulteriore peggioramento, nel tempo, dello stato
della copertura.

Considerati gli innumerevoli difetti riscontrati alla copertura in piode, sistemazioni
locali o riparazioni non sono consigliate, perché non sarebbero soluzioni definitive. Lo
dimostra il fatto che regolarmente vengono spese cifre superiori a CHF 10'000.-- per
degli interventi mirati ma non risolutori .

Di conseguenza si propone il rifacimento completo della copertura in piode, circa 500
m2, apportando 1 dovuti accorgimenti imposti dalla tecnica di costruzione dei tetti in
piode.

La carpenteria portante ¢ ancora in discrete condizioni, ma in fase esecutiva bisognera
verificare lo stato delle travature in corrispondenza delle gronde, in quanto, fino ad ora
non si ¢ potuto ispezionare nel dettaglio D’effettivo stato, vista [’impossibilita
d’ispezione dall’alto tramite smontaggio della copertura.

Nei costi ¢ previsto lo smontaggio parziale dell’assito e la sostituzione di alcune travi
deteriorate. Per ottenere uno stacco della copertura rispetto all’assito esistente,
necessario per avere il sufficiente spazio d’appoggio delle piode sulla listonatura
orizzontale, considerando che la quota in gronda non puo essere modificata, si propone
di inserire una trave conica in corrispondenza di ogni puntone. La trave conica permette
un leggero aumento della pendenza di ca. il 5%. Aumentare la pendenza va a favore
della tecnica di costruzione dei tetti in piode e permette 1’'uso di piode di minore
larghezza.

Visto lo stato precario dell’attuale strato impermeabile posto sull’assito si propone la
sostituzione con un nuovo telo di sottotetto tipo Ampack o simile. Il nuovo manto andra
a garantire 1’assoluta impermeabilita della copertura.

Per il sottotetto si propone la sostituzione dell’attuale isolazione termica, la quale non si
presenta piu in buone condizioni, con una nuova isolazione con barriera vapore e con
pannello di calpestio. Lo strato isolante dovra essere adeguatamente chiuso ai bordi per
impedire a roditori e volatili di penetrarvi.

La soluzione proposta permette una normale e adeguata pulizia periodica del sottotetto.

Sono inoltre previste le seguenti opere:

e sostituzione degli attuali canali di gronda in rame, mantenimento dei pluviali;
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e nuove converse perimetrali dei comignoli;

e nuove converse attorno agli abbaini;

e sostituzione dei lucernari con modelli tipo Velux;
e risanamento comignoli, intonaco e copertura.

Nelle opere da risanare sono inclusi sia il tetto di copertura del muro a confine col
mappale no. 611 sia il tetto accessorio, mappale no. 609, sub B.

Sistemazione interna

La destinazione a spazi espositivi di Casorella prevede in particolare una nuova
illuminazione.

Il futuro impianto illuminotecnico ¢ un sistema flessibile che si puo adattare ad ogni
variante di allestimento.

In ogni sala viene installato un binario perimetrale staccato dal soffitto e distante dalle
pareti circa 1m, posizione ideale per I’illuminazione delle opere. Il binario puo ricevere
diverse tipologie di apparecchi illuminanti a dipendenza delle caratteristiche
dell’esposizione.

Per non interferire nella percezione dei soffitti si ¢ cercato il binario piu esile (ca. 30x30
mm), sospeso con cavetti d’acciaio. I corpi illuminanti di ultima gene-razione
consentono di ottenere una luce diffusa omogenea sull’intera superficie espositiva, con
faretti LED minimali (ca. 120x120 mm), con trasformatore integrato al supporto e
possibilita di regolare I’intensita luminosa. Segnando la stessa tipologia possiamo
equipaggiare I’impianto con faretti ad angolatura ristretta, dotati di filtri, ecc.

Oltre alla qualita illuminotecnica, 1I’impianto proposto consente di ridurre al minimo
I’interferenza nella percezione architettonica del monumento.

Per I’attuale spazio adibito a cucina, ¢ previsto lo smantellamento della stessa, affinché
pure quest’area, possa rientrare nel concetto degli spazi espositivi.

Costi:

L’entita complessiva dell’intervento ¢ sicuramente molto importante ma permet-tera di
avere uno stabile perfettamente funzionale. L’importo maggiore ¢ destinato al tetto,
dove il costo al mq ¢ di circa CHF 1'400.-- ,per una superficie di 500 mgq.

Oggetto STIMA DI MASSIMA
Spazi espositivi 104'000.00
Fornitura lampade Guzzini 38'000.00
Posa lampade e aggiunte elettriche 15'000.00
Sistemazione locale cucina 51'000.00
Nuova biglietteria 115'000.00
Sistemazione degli spazi di proprieta Good in nuova biglietteria, 55'000.00
nuove aperture, chiusure, nuovo pavimento, collegamenti elettrici,
tinteggi, nuova porta, illuminazione e varie
Elemento in facciata "bugnato”, illuminazione e demolizione 60'000.00
strutture metalliche
Si f: sud Casorella e relativa corte interna 110'000.00
Tinteggio e trattamento facciata corte e tinteggio e trattamento 85'000.00
facciata SUD in corrispondenza dei pluviali
Ponteggio per i due interventi 25'000.00
Sii esterna zona sculture ARP, giardino e corte 138'000.00




Sistemazione zona sculture Arp con ghiaietto, nuovo manto erboso 110'000.00
zona entrata e rifacimento aiuole, riempimento con ghiaietto nelle
fondamenta della torre zona corte, pulizia e tinteggio della cancellata
e nuova cancellata divisoria zona ghiaietto / manto erboso
Ripatinatura sculture Arp e nuovi basamenti 28'000.00
Rifacimento tetto di Casorella 540'000.00
Impianto di cantiere 40'000.00
Ponteggi di lavoro 40'000.00
Smontaggio copertura esistente, compreso listonatura e carta bitumata 35'000.00
Sostituzione carpenteria deteriorata 15'000.00
Impermeabilizzazione e opere da lattoniere, 1 imento pluviali esistenti 35'000.00
Lucernari d'uscita per artigiani tipo Velux, 2 pz 5'000.00
Nuova carpenteria, travi coniche + correnti 60'000.00
Nuova copertura in piode, recupero piode esistenti ca. 30% 230'000.00
Risanamento camini, intonaco e copertura, 5 pz 10'000.00
Sottotetto, prelievo isolazione, pulizia e posa nuova isolazione con calpestio 30'000.00
Opere a regia 40'000.00
Onorario ed imprevisti rifaci tetto di Casorella 108'000.00
Onorario per progetto e DL, 10% 54'000.00
Imprevisti 10% 54'000.00
Rifacimento tetto di copertura del muro a confine lungo il mappale no. 611 62'000.00
Impianto di cantiere 5'000.00
Ponteggi di lavoro 6'000.00
Smontaggio copertura esistente, compreso listonatura e carta bitumata 5'000.00
Impermeabilizzazione corona muro + opere da lattoniere 11'000.00
Nuova copertura in piode recupero piode esistenti ca. 30% 30'000.00
Opere a regia 5'000.00
Onorario ed imprevisti rifaci tetto di copertura del muro a confine lungo il le no. 611 12'000.00
Onorario per progetto e DL, 10% 6000.00
Imprevisti 10% 6000.00
Tetto i0, mappale no.609, sub B 34'000.00
Impianto di cantiere 3000.00
Ponteggi di lavoro 2000.00
Smontaggio copertura esistente 3000.00
Risanamento carpenteria 4000.00
Opere da lattoniere, canali e converse contro muro 2000.00
Nuova copertura in piode con recupero piode esistenti ca. 30% 17000.00
Opere a regia 3000.00
Onorario ed imprevisti rifaci tetto i0, le no.609, sub B 7'000.00
Onorario per progetto e DL, 10% 3500.00
Imprevisti 10% 3500.00
Totale lordo 1'202'000.00
IVA 8% 100'000.00
Onorario UT 30'000,00
TOTALE COMPLESSIVO IVA INCLUSA 1'360'000.00

L’importo previsto ¢ superiore a fr. 1'000'000.-, per cui si ¢ formalmente tenuti a
indicare le conseguenze finanziarie dell’investimento. Considerato che a Piano
finanziario non ¢ previsto nessun importo, riteniamo opportuno fornire le informazioni
relative agli oneri da includere nella gestione corrente che, come noto, concernono gli
interessi, gli ammortamenti e gli altri oneri di gestione.

Genere costo Criterio di valutazione Importo
Interessi Tasso medio dei prestiti della
Citta previsto per il 2016, 1.6% Fr

21°740.--

Ammortamenti 8% sull’investimento Fr
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108'720.--
Gestione Puo variare per tipo di stabile, in
questo caso ipotizzato 5% Fr.
67°950.--
TOTALE Fr.
198'410.--

Come gia anticipato, la sistemazione del tetto permettera di operare dei risparmi nella
manutenzione corrente in ragione di oltre CHF 10'000.--I’anno. Non ¢ per conto
quantificabile al momento I’importo derivato dalle maggiori entrate per [’attivita
espositiva e il book-shop. L’affitto della nuova biglietteria costa invece circa CHF
10'000.-- all’anno di affitto, sulla base di un contratto di locazione le cui usuali
condizioni sono gia state concordate con il proprietario Armando Good (v. allegato al
presente messaggio).

I tempi

Se tutte le procedure saranno concluse nei tempi auspicati, 1’inizio dei lavori ¢ previsto
poco dopo le ferie estive 2016. Si dovranno eseguire in totale sicurezza il ponteggio
esterno per la realizzazione del ripristino mirato della facciata come pure dello
smontaggio e formazione del nuovo tetto. In contemporanea verranno eseguite le nuove
illuminazioni degli spazi espositivi come pure la nuova biglietteria. A lavori del tetto
ultimato, si potra procedere con la sistemazione delle parti esterni relative al manto
erboso, ghiaia, nuova cancellata e ripristino cancellata esterna come pure 1’adattamento
della corte dove necessario . Come si evince dalla tempistica descritta sotto, intendiamo
guadagnare un po’ di tempo, avviando subito la procedura di domanda di costruzione
inerente al tetto, previa approvazione da parte dell’ufficio dei beni culturali e aprendo i
concorsi per le opere principali, ovviamente con la clausola che la delibera potra
avvenire solo dopo I’ottenimento del relativo credito.

- Procedura DC giugno 2016
- Consegna capitolati specialisti luglio 2016
- Delibera lavoro sistemazione tetto. settembre 2016

(se il MM ¢ stato nel frattempo approvato)
- Progettazione e allestimento piani

per la produzione del bugnato agosto 2016

- delibere opere restanti settembre / ottobre 2016

- Inizio sistemazione tetto ottobre 2016

- Sistemazione biglietteria ottobre 2016

- Sistemazione esterna febbraio 2017

- Consegna dell’opera marzo 2017
Conclusioni

Con questo messaggio Locarno puo dotarsi di una sede espositiva di prestigio che
consentira finalmente di valorizzare in misura adeguata le importanti collezioni
cittadine, sicuramente le piu importanti del Cantone. La futura attivita espositiva di
Casorella andra ad integrare in modo positivo e coordinato le iniziative della
Pinacoteca Casa Rusca. Inoltre questo intervento, che ha il pregio di creare un unico
accesso per Casorella e il Castello visconteo, rappresenta un primo passo verso la
rivalutazione di quest’ultimo, attualmente allo studio. Per i motivi evidenziati in
precedenza, vi invitiamo pertanto a voler risolvere:
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1. E stanziato un credito complessivo di CHF 1'360'000.-- per i lavori di

manutenzione del tetto, la sistemazione esterna, la nuova biglietteria, la

sistemazione e le nuove illuminazioni interne dei locali esposizione dello

stabile Casorella a Locarno.

11 credito sara iscritto al capitolo 503.50 “Edifici culturali”;

3. A norma dell’art. 13 cpv. 3 LOC i crediti decadono se non utilizzati entro il
termine di due anni dalla crescita in giudicato definitiva delle presenti
risoluzioni.

N

4. 1l Municipio ¢ autorizzato a sottoscrivere il contratto di locazione avente per
oggetto la locazione degli spazi siti sulla part. 610 RFD Locarno e meglio
come a progetto allegato al M.M. no. 3.

Con la massima stima.

Per il Municipio
11 Sindaco: Il Segretario:

ing. Alain Scherrer avv. Marco Gerosa

Allegati: - Piano di progetto 1:200; - Relazione per entrata e spazi esterni; -
Rapporto progetto definitivo per risanamento tetto in piode; - Progetto contratto di
locazione spazi su part. 610 RFD Locarno.

Questo messaggio municipale ¢ trasmesso per esame e preavviso alla Commissione
della gestione
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Il progetto & stato elaborato in seguito al nuovo concetto di fruizione del complesso monumentale del
castello e Casorella proposto dal direttore dei musei della citta di Locarno, Dott. Rudy Chiappini.

La formazione di una sola entrata per i due settori museali determina un flusso degli utenti dal’accesso di
Via Bartolomeo Rusca al cortile per accedere a Casorella o per proseguire nella corte del castello.

Gli spazi espositivi all'aperto saranno ristrutturati con il giardino antistante che accogliera le sculture Arp e il
cortile retrostante per gli allestimenti temporanei.

Il giardino verra chiuso con una cancellata allangolo Sud-Est di Casorella, e sara pavimentato
uniformemente in ghiaietto alluvionale consentendo di integrare gli eventuali supporti delle sculture.
Analogamente la fossa con la base della torre al centro del cortile verra colmata con lo stesso ghiaietto per
non ostacolare il flusso di accesso al castello.

L’area triangolare a Nord-Est verra ricoperta omogeneamente con un manto erboso per indirizzare il
pubblico verso il portale.

L’'ubicazione della ricezione con la cassa e la vendita nei locali della proprieta Good, contigua al viale
d’accesso, ha determinato il concetto architettonico della nuova entrata.

La percezione tangenziale dall'incrocio di Via Bartolomeo Rusca e Via al Castello viene catturata dalla
struttura tridimensionale che andra a schermare la facciata del corpo basso realizzato negli anni '50, al
posto del giardino, tra I'edificio d’angolo della proprieta Good e I'alto muro di cinta del cortile di Casorella.
Intervento dunque che va a coprire questo inserto anomalo del tessuto storico.

Verra realizzato una sorta di “bugnato” costituito da una superficie a pieghe triangolari sporgenti che
consentono una percezione attrattiva dalla strada. Questa superficie sara costituita da tessuti sintetici tesi
tra due tralicci metallici. Il tessuto a maglia aperta, dara un effetto traslucido e fluttuante nel contesto
massiccio delle antiche mura. Questo effetto potra essere accentuato di sera con l'illuminazione retrostante
ottenuta con i faretti LED inseriti nei telai metallici.

| teli tesi sono concepiti per divenire degli striscioni che pubblicizzano i contenuti espositivi e che nella loro
addizione possono costituire un’immagine unica percepibile dalla via. |l dimensionamento della
sfaccettatura consente di accogliere pure il comune formato AO delle affissioni. Questi teli sono adeguati
alla stampa diretta di qualunque riproduzione grafica o pittorica e possono quindi essere facilmente
sostituiti in relazione agli eventi.

L’entrataal locale ricezione € posta all'intersezione della salita del viale con il livello interno per consentire il
comodo accesso anche ai disabili. La svasatura del rivestimento consente al custode di avere dalla sua
postazione una visione diretta degli utenti, il loro controllo sara ad ogni modo agevolato da videocamere
direzionate sul viale e sul cortile.

| cataloghi e I'oggettistica in vendita saranno esposti su appositi contenitori di fronte al banco di ricezione.
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1 Generalita

La Citta di Locarno, per mezzo dell’ufficio tecnico comunale (UTC), viste le continue
infiltrazioni d’acqua dal tetto, ha incaricato il nostro ufficio di verificare lo stato
strutturale dello stesso, carpenteria di legno e copertura con lastre di beola, in
seguito “piode”, e proporre gli interventi necessari di risanamento con stima dei
costi.

La casa situata nel comparto del Castello Visconteo, € un edificio signorile del XVI
secolo, tutelato quale bene culturale a livello cantonale (A662).
Oggetto del presente rapporto sono unicamente i tetti in piode della proprieta.
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2 Basi di progetto

Di seguito sono elencati i documenti base utilizzati per la verifica:
e legge sulla protezione dei beni culturali (del 13 maggio 1997);
¢ regolamento sulla protezione dei beni culturali (del 6 aprile 2004);
¢ rilievo digitale dello stabile;
o fatture interventi di risanamento degli anni dal 1991 al 1993;
e norme SIA in vigore;
¢ rilievi e constatazioni sul posto.

Oltre ai documenti menzionati & da sottolineare che, siccome non esistono norme

specifiche sui tetti in piode, la verifica € stata eseguita sulla base dell’esperienza
pluriennale acquisita del nostro studio nel campo specifico;

3 Situazione esistente

La verifica si suddivide essenzialmente in tre parti d’'opera e piu precisamente:
¢ tetto principale stabile Casorella, mappale no. 609, sub. A;
o tetto di copertura del muro a confine con il mappale no. 611;
¢ tetto edificio accessorio, mappale no. 609, sub. B.

3.1 Tetto principale Casorella, mappale no. 609, sub. A

Il tetto a quattro falde ha dimensioni importanti, ca. ml 50.00 x 10.00 = 500.00 mq.
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La pendenza delle falde, attorno al 50%, € bassa rispetto alle caratteristiche tipiche
dei tetti in piode, normalmente la pendenza dei tetti in piode in Ticino varia tra il
75% e il 90%.

Sezione tipo tetto esistente

Colmo
Copertura in piode
Listonatura mm 30/50
Carta bitumata
Assito mm 30

Negli anni dal 1991 al 1993 sono stati effettuati vari lavori di riparazione dalla ditta
Monighetti Ulrico e Co di Cabbiolo (GR).
| lavori di restauro, a medio e lungo termine, non hanno prodotto i risultati sperati, in
effetti, come gia accennato in entrata, il tetto in vari punti non & impermeabile, e
bisogna continuamente intervenire con dei teloni posti sul sottotetto per impedire il
propagarsi delle infiltrazioni ai piani inferiori con gli immaginabili grossi danni che
questo causerebbe.
Considerato l'alto valore storico della casa, la situazione non & piu sostenibile, e
bisogna intervenire per rimediare alla spiacevole situazione.
Purtroppo le garanzie sono scadute e qualsiasi rivendicazione nei confronti della
ditta esecutrice o di chi ha gestito i lavori non & piu possibile.
In sintesi i lavori di restauro eseguiti erano i seguenti:
e prelievo delle piode e della listonatura originaria;
¢ mantenimento della carpenteria principale in legno originaria;
e posa di un assito d’'abete immaschiato, spessore 30 mm,;
e posa di una carta bitumata sopra l'assito, raccordata ai canali di gronda ed
alle converse;
e posa della listonatura d’appoggio delle piode, listoni cm 3x5 ad ogni corso di
piode;
e posa nuova copertura in piode, con leggero utilizzo di piode vecchie
provenienti dallo smontaggio.
In parecchi punti tra le fughe delle piode sono state riscontrate delle lamiere,
per le quali non é chiaro se siano state posate in occasione dell’'intervento, o
se sono state posate successivamente per cercare di rimediare ad
infiltrazioni locali.

Mignami Ingegneria, Via Vallemaggia 117, 6600 Locarno
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In occasione dei lavori sono stati rifatti completamente i canali, pluviali come pure
tutte le converse con lamiere di rame.

Il tetto presenta molti difetti costruttivi, a volte anche cumulativi, i quali hanno
portato all’attuale situazione d'impermeabilita precaria.

Una pendenza ridotta al 50% impone l'uso di piode con larghezza maggiorata, ca.
50-55 cm, in modo da ottenere una sufficiente sovrapposizione di copertura per
'acqua, nel nostro caso sono presenti piode con larghezza variabile tra 40 e 50 cm.

La pendenza delle piode per regola dovrebbe essere tra il 15 ed il 20%, nel nostro
caso é sicuramente insufficiente, in generale abbiamo rilevato delle pendenze
inferiori al 10% ed in alcuni casi addirittura orizzontali.

Oltre alla scarsa pendenza molte piode sono state posate con vena perpendicolare
alla pendenza, il che favorisce ulteriormente lo scorrimento laterale dell’acqua ed il

ritorno verso l'interno.

—
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La copertura laterale in molti punti & pure insufficiente, di regola non deve essere
inferiore a 15 cm, prestando attenzione alla pendenza trasversale delle piode ed
alle possibili imprecisioni superficiali.

Indicata in rosso la potenziale linea di scorrimento dellacqua che favorita della
scarsa copertura tra le piode e dalla pendenza a volte trasversale pud infiltrarsi fino
all'interno.

Per il colmo sono anche state utilizzate piode troppo strette, non ottenendo Ila
sufficiente copertura sulla falda opposta e senza la sufficiente pendenza.

La sigillatura sottocolmo con malta € pure considerata un errore, in quanto la stessa
malta impregnandosi trasmette umidita verso l'interno.

Mignami Ingegneria, Via Vallemaggia 117, 6600 Locarno
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Anche a livello estetico la copertura non si presenta in buone condizioni: corsi delle
piode alquanto irregolari; piode di piccole dimensioni e di spessore variabile;
presenza di molte scaglie a volte mal fissate.

La posa dell'assito interno con carta bitumata, da un lato avrebbe dovuto garantire
'impermeabilita anche in caso d’infiltrazione dalla copertura.

La carta tramite i fori di chiodatura dei listoni non & stata adeguatamente sigillata, le
giunte non saldate o non sufficientemente coprenti, comportano comunque
l'infiltrazione d’acqua fino all'interno.

Il fissaggio degli esigui listoni (cm 5x3) d’appoggio delle piode direttamente contro
I'assito, non ha permesso un sufficiente appoggio delle piode sugli stessi listoni,
favorendo lo scorrimento delle piode con un ulteriore peggioramento, nel tempo,
dello stato della copertura.

La gronda presenta inferiormente un cornicione in pietra naturale di buona fattura.

Il dettaglio del tetto in gronda non & stato ben definito, vista l'impossibilita
d’ispezione dall'interno.

Una dettagliata ispezione imporrebbe lo smontaggio della copertura e l'ispezione
dall’esterno per la quale necessiterebbe la costruzione di un adeguato ponteggio di
lavoro.

Si presume che i puntoni siano inglobati nella muratura perimetrale in pietra e che
le piode di gronda siano appoggiate direttamente sulla muratura.
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La carpenteria portante in legno, si presume sia ancora l'originale di costruzione
della casa.
Vista I'importanza dell’oggetto si consiglia di procedere con la dendrocronologia di
alcune travi per confermare o meno quest’ipotesi.
La carpenteria € composta da:
e capriate portanti interasse variabile tra ml 2.50 e 3.50.
Le capriate appoggiano generalmente sulle travi di sostegno dei plafoni del
secondo piano, le quali fungono da tirante.
e Colmo e due terzere longitudinali.
e Puntoni, interasse variabile tra ml 0.80 e 1.20.
Travi tonde e squadrate a sezioni variabili.

Lo stato di manutenzione & discreto, resta il dubbio sullo stato delle travi in
corrispondenza delle gronde, in quanto, come gia citato, non ispezionabili senza la
costruzione di un ponteggio di lavoro, smontaggio della copertura e ispezione
dall’alto.

Sul pavimento del sottotetto & stata posata un’isolazione termica in lana minerale,
parzialmente ricoperta da pannelli in truciolato quale camminamento.
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3.2 Tetto di copertura del muro a confine lungo il mappale no. 611

Il tetto ha una lunghezza di ca. 50.00 ml, dalla copertura del portone d’entrata su via
Bartolomeo Rusca, si estende lungo il confine nord-ovest quale copertura del muro
di confine verso il mappale no. 611, per la tratta a sud-ovest, il tetto funge da
parapetto del terrazzo dello stesso mappale.
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In piu punti sulla superficie del muro sottostante si notano aloni e fluorescenze
dovute ad infiltrazioni d’acqua dal tetto e/o dal terrazzo della proprieta confinante.
Di conseguenza oltre al risanamento del tetto sara opportuno verificare lo stato
dellimpermeabilizzazione e delle converse contromuro del terrazzo citato.
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3.3 Tetto accessorio, mappale no. 609, sub. B

Tetto a tre falde con una superficie di ca. 35.00 mqg, compresa copertura muro lato
sud ovest.
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La copertura & probabilmente ancora quella originaria, di recente non sono stati
effettuati interventi di risanamento.
Internamente al locale € presente un plafone e la carpenteria non & ispezionabile.
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4  Progetto di risanamento

4 1 Tetto principale Casorella, mappale no. 609, sub A

Considerati gli innumerevoli difetti riscontrati alla copertura in piode, sistemazioni
locali o riparazioni non sono consigliate, perché non sarebbero soluzioni definitive.
La precarieta della copertura imporrebbe, continui interventi di sistemazione e
riparazione.

Di conseguenza si propone il rifacimento completo della copertura in piode, circa
500 m2, apportando i dovuti accorgimenti tecnici imposti dalla tecnica di costruzione
dei tetti in piode.

Sezione tipo di progetto

7N\

l . Trave conica in larice mm 200/200-0 é
OTTTT T Impermeabilizzazione

Nuova copertura in piode
Listonatura in larice mm 70/90 )

Nuove converse di raccordo Assito 30 mm
ai camini Puntone £
Terzera ﬁ
i

La carpenteria portante € ancora in discrete condizioni, in fase esecutiva bisognera
verificare lo stato delle travature in corrispondenza delle gronde, in quanto, in
questa fase non si & potuto ispezionare nel dettaglio I'effettivo stato, vista
l'impossibilita d'ispezione dall’alto tramite smontaggio della copertura.

Nei costi & previsto lo smontaggio parziale dell'assito e la sostituzione di alcune
travi deteriorate.

Per ottenere uno stacco della copertura rispetto all’assito esistente, necessario per
avere il sufficiente spazio d’appoggio delle piode sulla listonatura orizzontale,
considerando che la quota in gronda non pud essere modificata, si propone di
inserire una trave conica in corrispondenza di ogni puntone.

La trave conica permette un leggero aumento della pendenza di ca. il 5%.
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Aumentare la pendenza va a favore della tecnica di costruzione dei tetti in piode e
permette I'uso di piode di minore larghezza.

Visto lo stato precario dell’attuale strato impermeabile posto sull’assito si propone la
sostituzione con un nuovo telo di sottotetto tipo Ampack o simile.
Il nuovo manto andra a garantire I'assoluta impermeabilita della copertura.

Per il sottotetto si propone la sostituzione dell’attuale isolazione termica, la quale
non si presenta piu in buone condizioni, con una nuova isolazione con barriera
vapore, tipo da definire, finitura superiore con pannello di calpestio.

Lo strato isolante dovra essere adeguatamente chiuso ai bordi per impedire a
roditori e volatili di entrare nello strato isolante.

La soluzione proposta permette una normale e adeguata pulizia periodica del
sottotetto.

Sono inoltre previste le seguenti opere:

¢ sostituzione attuali canali di gronda in rame, mantenimento dei pluviali;
e nuove converse perimetrali attuali comignoli, 5 pezzi;

e nuove converse attorno agli attuali abbaini;

¢ sostituzione attuali lucernari con modelli tipo Velux, 2 pezzi;

e risanamento comignoli, intonaco e copertura.

4.2 Tetto di copertura del muro a confine con il mappale no. 611

Smontaggio completo della copertura in piode e delle attuali converse.
Risanamento della corona muraria e lisciatura con malta atta a ricevere uno strato
impermeabilizzante tipo EPDM o simile.

Posa della nuova copertura in piode.

Rifacimento di tutte le lattonerie, converse contro muro e canali, i pluviali saranno
mantenuti.

Come accennato al pto. 3.2 si consiglia una verifica dello stato
dellimpermeabilizzazione e delle converse contro muro del terrazzo della proprieta
contigua (mappale no. 611).

Eventuali lavori di risanamento e relativa spesa non sono contemplati nel presente
progetto e saranno da concordare con il proprietario confinante.

4.3 Tetto accessorio, mappale no. 609, sub B

Smontaggio completo della copertura in piode e delle lattonerie.
Risanamento carpenteria e rimontaggio copertura in piode.

Nuova lattoneria, converse contro muro e canali in rame, i pluviali saranno
mantenuti gli esistenti.
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5 Preventivo di spesa

| costi sono riferiti al presente progetto di risanamento, con un margine di precisione

del +/- 10%.

Tetto principale Casorella, mappale no. 609, sub A fr.
Impianto di cantiere 40'000.00
Ponteggi di lavoro 40'000.00
Smontaggio copertura esistente, compreso listonatura e carta bitumata 35'000.00
Sostituzione carpenteria deteriorata 15'000.00
Impermeabilizzazione e opere da lattoniere, mantenimento pluviali esistenti 35'000.00
Lucernari d'uscita per artigiani tipo Velux, 2 pz 5'000.00
Nuova carpenteria, travi coniche + correnti 60'000.00
Nuova copertura in piode, recupero piode esistenti ca. 30% 230'000.00
Risanamento camini, intonaco e copertura, 5 pz 10'000.00
Sottotetto, prelievo isolazione, pulizia e posa nuova isolazione con calpestio 30'000.00
Opere a regia 40'000.00
Totale opere costruttive 540'000.00
Onorario per progetto e DL, 10% 54'000.00
Imprevisti 10 % 54'000.00
Totale lordo 648'000.00
IVA 8.0% 51'840.00
Arrotondamento 40.00
Totale netto, tetto principale Casorella, mappale no. 609, sub A 700'000.00
Superficie tetto, m2 500.00
Costo al m2 1'400.00
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Tetto di copertura del muro a confine lungo il mappale no. 611 fr.
Impianto di cantiere 5'000.00
Ponteggi di lavoro 6'000.00
Smontaggio copertura esistente, compreso listonatura e carta bitumata 5'000.00
Impermeabilizzazione corona muro + opere da lattoniere 11'000.00
Nuova copertura in piode recupero piode esistenti ca. 30% 30'000.00
Opere a regia 5'000.00
Totale opere costruttive 62'000.00
Onorario per progetto e DL, 10% 6'000.00
Imprevisti 10 % 6'000.00
Totale lordo 74'000.00
IVA 8.0% 5'920.00
Arrotondamento 80.00
Totale netto, tetto di copertura muro a confine lungo il mappale no. 611 80'000.00
Superficie tetto, m2 70.00
Costo al m2 1'142.86
Tetto accessorio, mappale no. 609, sub B fr.
Impianto di cantiere 3'000.00
Ponteggi di lavoro 2'000.00
Smontaggio copertura esistente 3'000.00
Risanamento carpenteria 4'000.00
Opere da lattoniere, canali e converse contro muro 2'000.00
Nuova copertura in piode con recupero piode esistenti ca. 30% 17'000.00
Opere a regia 3'000.00
Totale opere costruttive 34'000.00
Onorario per progetto e DL, ca. 10% 3'500.00
Imprevisti ca. 10 % 3'500.00
Totale lordo 41'000.00
IVA 8.0% 3'280.00
Arrotondamento 720.00
Totale netto, tetto accessorio, mappale no. 609, sub. B 45'000.00
Superficie tetto 35.00
Costo al m2 1'285.71

Mignami Ingegneria, Via Vallemaggia 117, 6600 Locarno
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Ricapitolazione preventivo di spesa

Tetto principale Casorella, mappale no. 609, sub A Fr. 700'000.00
Tetto di copertura muro a confine con il mappale no. 611 Fr. 80'000.00
Tetto accessorio, mappale no. 609, sub. B Fr. 45'000.00
Totale generale netto, IVA compresa Fr. 825'000.00

6 Conclusioni

Il risanamento del tetto, quale scopo principale, andra a proteggere e salvaguardare
nel tempo l'importante bene storico- culturale.

D’altro canto, I'intervento andra a migliorare I'aspetto estetico della copertura, la
quale avra linee piu curate e rispettera nel miglior modo possibile le caratteristiche
tipologiche originali dei tetti in piode, uniformandosi per estetica ai tetti del vicino
Castello Visconteo.

Il progetto dovra essere sottoposto all’Ufficio dei Beni Culturali (UBC) per
approvazione.

A lavori ultimati alla Citta spettera 'onere per la normale manutenzione ordinaria,
pulizia periodica delle opere d’evacuazione delle acque meteoriche, canali e pluviali
e normale manutenzione della copertura.

Locarno, marzo 2016

Ing. Antonio Mignami

Mignami Ingegneria, Via Vallemaggia 117, 6600 Locarno
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CONTRATTO DI LOCAZIONE

1. Premessa

Il Municipio di Locarno licenziera a breve un messaggio municipale per la richiesta di
un credito per i lavori di manutenzione del tetto, la sistemazione esterna, la nuova
biglietteria, la sistemazione e le nuove illuminazioni interne dei locali esposizione dello
stabile Casorella a Locarno. Per lo sportello,la biglietteria e book-shop & prevista la
locazione di alcuni spazi nello stabile ubicato al mappale n. 610 RFD di Locarno di
proprieta di Armando Good.

2. Parti
Locatore ARMANDO GOOD
Via B. Rusca 7
CP 929
6601 Locarno
Conduttore COMUNE DI LOCARNO

Rappresentato dal suo Municipio
6600 Locarno
In seguito “Comune”

3. Oggetto della locazione

3.1 Il presente contratto ha per oggetto la locazione dei seguenti spazi situati nello
stabile ubicato al mappale n. 610 RFD del Comune di Locarno, in via Bartolomeo
Rusca 7.

Spazi amministrativi e complementari:

Piano Terreno mq. 35.50
Totale mg. 35.50
Si richiama il piano allegato, parte integrante del presente contratto.

4. Destinazione dell'ente locato

4.1 L'ente locato & adibito ad uso commerciale ed &€ assegnato quale spazio
amministrativo al Comune di Locarno con la funzione di sportello-bilglietteria.

I conduttore €& comunque libero di attribuire i vani ad altri Servizi
delll Amministrazione comunale.

5. Durata della locazione e disdetta

5.1 La locazione ha inizio il giorno della crescita in giudicato della decisione del
Consiglio Comunale con la quale & approvato il messaggio municipale menzionato
nella premessa del presente contratto.
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5.2 La locazione avra in seguito durata indeterminata, potendo essere disdetta dalle
parti contraenti con un preavviso di sei mesi alle scadenze 30 giugno e 31
dicembre, la prima volta per il 31 dicembre 2036 e poi in seguito come indicato.

6. Pigione

6.1 La pigione annua & di complessivi CHF 9'000.-- (novemila) pagabile in rate mensili
anticipate di CHF 750.-- cadauna.

6.2 La pigione e calcolata sulla base dell'indice nazionale dei prezzi al consumo del
mese di giugno 2016 (maggio 2000 = 100) e verra adeguata secondo le norme di
legge, la prima volta il 31 dicembre 2017.

7. Spese accessorie

7.1 Le spese accessorie sono comprese nella pigione (riscaldamento e acqua
potabile).

8. Consegna dei vani locati

8.1 Opere a cura e a carico del locatore

® nessuna

8.2 Opere a cura e a carico del conduttore

Chiusura dei locali comunicanti e dello spazio adibito alla biglietteria
Demolizione parete divisoria

Autonomia impianto elettrico

Sistemazione aperture verso giardino Casorella

Tinteggio e preparazione degli spazi biglietteria e sportello
Sistemazione pavimento

e meglio come dal piano allegato.

9. Modifiche dei vani locati

9.1 Il conduttore & inoltre autorizzato ad eseguire, a suo carico, tutti gli allacciamenti
necessari, le modifiche e le migliorie interne dell'ente locato non soggette alla
concessione di notifica o di licenza edilizia, previa comunicazione scritta al
locatore.

10. Riparazione e manutenzione dell'ente locato

10.1 Sono a carico del conduttore le piccole spese di manutenzione, di pulizia e di
riparazione, secondo gli usi locali (art. 259 CO). Per riparazioni di maggiore entita
la manutenzione dell'ente locato & a carico del locatore.

10.2 Il conduttore deve notificare immediatamente e per iscritto le riparazioni a
carattere urgente a carico del locatore; in caso di mancata notifica il conduttore
risponde dei danni che ne possono derivare. Parimenti ne diventa responsabile il
locatore se non provvede alle debite riparazioni con la dovuta sollecitudine.

In casi particolarmente urgenti (perdite d'acqua, allagamenti, rigurgiti, incendio
ecc.) il conduttore €& tenuto a provvedere direttamente ai primi interventi
strettamente necessari se in tal modo il danno pud essere evitato od almeno

limitato.
2
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10.3 Durante la locazione i piccoli lavori di manutenzione e di riparazione a carico del
conduttore devono essere eseguite a regola d'arte. Nel caso di contravvenzione il
conduttore risponde del maggior danno che ne potrebbe derivare.

11. Diritto di visita

11.1 1l locatore o il suo rappresentante, mediante preavviso di 48 ore, € autorizzato a
compiere i necessari sopralluoghi nell'ente locato, sia a tutela dei suoi diritti di
proprietario in ordine allo stato degli spazi locati, sia in relazione a riparazioni o
rinnovazioni da eseguire o qualora siano in corso trattative di vendita dello stabile
o di locazione dell'ente locato. In caso d'emergenza pud ispezionare I'ente locato
anche in assenza del conduttore.

12. Riconsegna dei vani locati

12.1 Al momento della riconsegna il conduttore non é tenuto ad alcun ripristino degli
spazi. Egli provvedera unicamente ad allontanare, a proprie spese, le installazioni
e gli impianti di sua proprieta.

Al termine del periodo di locazione l'oggetto locato deve essere riconsegnato
pulito e in buono stato, salvo la normale usura.

12.2 1l conduttore rimane perd gia sin d'ora autorizzato a procedere, se lo vorra, al
ripristino della primitiva apertura verso il giardino Casorella. In questa evenienza, il
Comune dovra garantire il ripristino di un’apertura verso I'attuale corridoio di
servizio.

13. Segnaletica

13.1 Il conduttore & autorizzato a posare, a sue spese, la segnaletica interna ed
esterna del Servizio. Le modalita per la posa della segnaletica esterna verranno
concordate con il locatore.

14. Chiavi

14.1 1l conduttore consegnera al locatore un esemplare della chiave di accesso ai locali
per permettergli I'esercizio dei suoi diritti di cui al punto 10 del presente contratto.

15. Annotazione a Registro fondiario

15.1 Il presente contratto di locazione verra annotato a Registro fondiario per tutta la
sua durata ad opera e a costo del Comune di Locarno.

16. Norme applicabili

16.1 Per tutto quanto non previsto dal presente contratto di locazione fanno stato le
norme del Codice delle Obbligazioni.

17. Foro competente

17.1 Per qualsiasi contestazione che potesse sorgere a dipendenza di questo contratto,
le parti eleggono il foro esecutivo e giudiziario di situazione dell'ente locato.

18. Validita del contratto
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18.1 La validita giuridica del presente contratto € subordinata all'approvazione del
Consiglio comunale del Messaggio Municipale menzionato alla premessa con sua
relativa crescita in giudicato.

Locarno,

Il Locatore: Il Conduttore:

Allegato: Piano di progetto 1:50
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