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ACCORDO DI COLLABORAZIONE 
 

tra il 

 

COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO 

via alla Chiesa 10, 6874 Castel San Pietro 

qui rappresentato dal proprio Municipio e per esso dal Sindaco signora Alessia Ponti e dal 

Segretario signor Lorenzo Fontana 

di seguito il “Comune” 

 

e la 

 

FONDAZIONE CAROZZA 

con sede in Lugano, c/o Avv. Fabio Gaggini, Via Serafino Balestra 2 

qui rappresentata dal signor dottor Vittorio Carozza e dal signor avv. Fabio Gaggini, membro, 

rispettivamente Presidente del Consiglio di Fondazione, entrambi con diritto di firma collettiva 

a due 

di seguito la “Fondazione” 

Comune e Fondazione di seguito ciascuna individualmente la “Parte” 

e collettivamente le “Parti” 

 

 

avente per oggetto la ristrutturazione, l’utilizzo e la gestione ai fini di pubblica utilità della 

Masseria di Vigino (di seguito “Masseria”). 

 

 

Premesse: 

a) La spettabile Repubblica e Cantone Ticino è proprietaria del seguente fondo sito nel 

Comune di Castel San Pietro-RFD, particella no. 549 - ubicazione Vigino di complessivi 

mq 59'763, così descritto: 

A, edificio mq 675 

G, edificio mq 43 

NE, superficie non edificata mq 59'024 

       acque, rivestimento duro, humus 

P, edificio mq 21 
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b) Il presente Accordo di collaborazione (di seguito “Accordo”) ha per oggetto la Masseria 

di Vigino e il relativo perimetro di rispetto, ubicati sulla particella 549 RFD Castel San 

Pietro, descritta al precedente punto a) e facente parte dell'inventario dei beni culturali 

tutelati ai sensi della Legge cantonale sulla protezione dei beni culturali e censita alla 

voce A1901 (allegato 1); 

 

c) La Masseria, attualmente di proprietà (unitamente a tutto il mappale 549 RFD Castel San 

Pietro) della Repubblica e Cantone Ticino è classificata quale bene patrimoniale non 

necessario all’adempimento dei compiti pubblici dell’Amministrazione cantonale. La 

stessa è stata inserita nell’elenco dei beni culturali di interesse cantonale e necessita di 

un intervento di restauro importante finalizzato alla sua salvaguardia e valorizzazione; 

 

d) Nell’ambito di un dialogo apertosi fra Enti pubblici per la tutela del bene culturale 

protetto, il Consiglio di Stato ha chiesto al Comune una collaborazione nell’identificare 

un promotore, idealmente di diritto pubblico, desideroso di intervenire nella 

conservazione della Masseria di Vigino con un progetto rispettoso dei vincoli di tutela ai 

quali è soggetta; 

 

La Fondazione, nella sua qualità di fondazione di pubblica utilità, sensibile alla 

progettualità di pubblico interesse, si è messa a disposizione del Comune di Castel San 

Pietro, e di riflesso pertanto della Repubblica e Cantone Ticino, per la realizzazione e il 

finanziamento del restauro e relativa valorizzazione della Masseria; il tutto subordinato 

alla condizione che il bene le venga ceduto in proprietà e che il progetto di recupero (di 

seguito "Progetto") persegua uno scopo di pubblica utilità; 

 

e) Il Municipio di Castel San Pietro ha istituito una Commissione consultiva con lo scopo 

principale di indirizzare all’Esecutivo comunale possibili proposte per la valorizzazione e 

la salvaguardia della Masseria. Fra i compiti di dettaglio attribuiti alla Commissione vi 

era in particolare: “elencare una serie di possibilità di utilizzo ed eventuali destinazioni 

dell’edificio e dei terreni circostanti e cercare possibili collaborazioni, in ambiti diversi, 

per lo sviluppo del progetto”; 

 

f) L’Esecutivo cantonale ha già avuto modo di indicare al Comune e alla Fondazione come 

il presente Accordo risponda alle proprie aspettative; 
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g) Il buon esito del Progetto presuppone preventivamente: 

(i) l’approvazione di questo Accordo da parte del Consiglio comunale di Castel San 

Pietro e del Consiglio della Fondazione; 

(ii) una convenzione preliminare tra la Repubblica del Canton Ticino e la Fondazione 

che definirà in particolare: 

- lo scorporo della Masseria e il relativo perimetro di rispetto (per una superficie 

di ca. mq 4'135, corrispondente nel vigente Piano del paesaggio alla Zona di 

protezione della fattoria di Vigino) mediante frazionamento del fondo 549 RFD 

Castel San Pietro in un nuovo fondo e meglio come indicato nel progetto 

preliminare di lottizzazione qui annesso quale allegato 2 (di seguito il ”Nuovo 

Fondo”) preliminarmente approvato dalla Sezione dell’agricoltura il 28 ottobre 

2019 (allegato 3), confermato nel suo contenuto con scritto del 6 luglio 2023 

dalla medesima Sezione dell’agricoltura (allegato 4); 

- la cessione in proprietà del Nuovo Fondo alla Fondazione al prezzo di CHF 

800'000.00, considerato valore venale ai sensi dell’art. 15 cpv. 4 LGF. 

L’atto notarile di compravendita preciserà inoltre che il diritto di passo 

pedonale e con ogni veicolo di cui al tracciato di colore blu nel progetto di 

lottizzazione Allegato 2 sarà concesso in forma di precario; 

 

h) Il presente Accordo, di natura vincolante, definisce i reciproci impegni, in particolare a 

salvaguardia dell’interesse pubblico dell’operazione. Esso sarà pertanto allegato a valere 

quale parte integrante all'atto di compravendita che verrà sottoscritto fra il Consiglio di 

Stato in rappresentanza della Repubblica e Cantone Ticino e la Fondazione, dopo la 

crescita in giudicato della decisione di approvazione di questo Accordo da parte del 

Consiglio comunale di Castel San Pietro; 

 

i) Restano riservate le singole decisioni attuative derivanti da questo Accordo che le Leggi 

attribuiscono per competenza agli organi comunali, cantonali e della Fondazione. 

 

 

Tutto ciò premesso, a valere quale parte integrante e sostanziale del presente Accordo, le 

Parti convengono e stipulano quanto segue: 

 

 

1. La Fondazione, ad avvenuto trapasso di proprietà del Nuovo Fondo a suo favore, si 

assumerà a proprio esclusivo carico tutti i relativi costi di ristrutturazione, che dovrà 

avvenire nel pieno rispetto delle norme di tutela del bene culturale che prevedono un 
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restauro a carattere conservativo e rispettoso quindi delle caratteristiche originali nelle 

sue componenti, materiali edili compresi. 

 

Essa ha preso atto dell'indicazione fornita dal Comune che quantifica l'intervento di 

ristrutturazione nell'ordine di circa CHF 10'000'000.-- (franchi svizzeri dieci milioni). Tale 

importo è confermato anche dalle indicazioni fornite dall’Ente Regionale di sviluppo del 

Mendrisiotto e Basso Ceresio che nel 2011 assunse il coordinamento del progetto di 

Recupero della Masseria di Vigino fungendo da Capofila e che nel 2013 promosse un 

concorso di architettura. 

 

Le Parti si danno atto che una conduzione oculata e rigorosa del cantiere da parte della 

Fondazione potrebbe portare a una riduzione di detto importo. 

 

La Fondazione è inoltre stata edotta sulla possibilità e sulle condizioni per ottenere i 

finanziamenti ai sensi della Legge sulla protezione dei beni culturali ed eventuali altri 

possibili aiuti finanziari da esplorare. 

 

La scelta del professionista al quale affidare le prestazioni di architettura, la definizione 

dell'incarico e la portata del mandato saranno di esclusiva pertinenza della Fondazione, 

la quale potrà altresì liberamente scegliere gli ulteriori professionisti (ingegneri, ecc.), gli 

artigiani e le ditte appaltatrici operanti in cantiere, nulla escluso. E ciò a prescindere che 

la Fondazione scelga di operare nel quadro di un appalto generale, di un appalto totale, 

oppure mediante singoli contratti d'appalto. Resta riservato il rispetto dei disposti della 

Legge sulle Commesse Pubbliche qualora applicabili. 

 

 

2. Le Parti convengono inderogabilmente che il progetto di ristrutturazione della Masseria 

dovrà avere una finalità di pubblica utilità, da individuarsi di comune accordo, tenendo 

conto anche delle sensibilità che emergeranno dai lavori della preposta Commissione 

consultiva del Municipio per la valorizzazione e la salvaguardia della Masseria di Vigino. 

 

 

3. Ad avvenuta ristrutturazione la Fondazione metterà a disposizione la Masseria a titolo 

gratuito del Comune (direttamente o per il tramite di associazioni o altre entità, a 

dipendenza della finalità di pubblica utilità che verrà decisa), il quale ne assumerà 

direttamente la gestione, tutti i relativi costi vivi e la manutenzione. Il Comune è 

autorizzato a un recupero totale o parziale delle spese di gestione dai singoli futuri 

utilizzatori che avverrà a sua esclusiva discrezione. 
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Le Parti si danno atto che la Fondazione si riserverà unicamente, all'interno della 

Masseria ristrutturata, un'adeguata superficie da adibire quali uffici della propria sede. 

 

4. Eventuali futuri investimenti legati all’immobile, compresa la manutenzione 

straordinaria, saranno di competenza della Fondazione e a carico di quest’ultima, 

riservati eventuali accordi diversi fra le parti. 

 

 

5. In considerazione delle peculiarità del presente Accordo indicate in premessa, la messa 

a disposizione a titolo gratuito degli spazi al Comune, di cui al punto 3 che precede, è da 

intendersi a tempo indeterminato e non disdicibile da parte della Fondazione. 

 

Resta inteso che, in caso di insorgenza di gravi problematiche dovute ad un uso 

inappropriato degli spazi, il Comune dovrà farsi parte attiva nel ripristinarne un uso 

conforme e rispettoso della proprietà. 

 

 

6. La Fondazione potrà alienare il Nuovo Fondo unicamente ad altra entità (di diritto 

pubblico o privato) con finalità di pubblica utilità che subentri in tutti gli impegni, nulla 

escluso, della Fondazione nei confronti dell’Ente pubblico (segnatamente della 

Repubblica del Canton Ticino e del Comune di Castel San Pietro). 

 

 

7. In caso di aggregazione comunale il presente accordo rimarrà in vigore e il nuovo 

Comune formatosi subentrerà nei diritti e doveri dell’attuale Comune Castel San Pietro. 

 

 

8. L’Accordo entra in vigore con l’iscrizione a Registro Fondiario del trapasso di proprietà 

del Nuovo Fondo alla Fondazione. 

 

 

9. Nell’eventualità dell’insorgere di controversie derivanti dal presente Accordo, le parti si 

adopereranno affinché le stesse possano essere risolte mediante un componimento 

bonale, eventualmente facendo capo ad un mediatore da loro designato di comune 

accordo. 
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Qualora il tentativo di componimento bonale e/o mediazione non dovesse permettere 

di superare la controversia, la stessa sarà deferita a un Tribunale arbitrale composto da 

un arbitro unico designato concordemente dalle parti. In caso di disaccordo sulla sua 

designazione, questa avverrà a cura del presidente pro tempore del Tribunale d’Appello 

del Cantone Ticino. 

 

La procedura si svolgerà a Mendrisio e le parti riconoscono che il lodo arbitrale sarà 

definitivo. 

 

 

L’Accordo è sottoscritto in tre copie originali, due per le parti e una per il Consiglio di Stato 

della Repubblica e Cantone del Ticino. 

 

 

Richiamata la decisione del Consiglio di Fondazione del xx xxxx 2023. 

 

 

PER LA FONDAZIONE CAROZZA 

 

 

 

Dott. Vittorio Carozza Avv. Fabio Gaggini 

 

 

 

 

Richiamata la risoluzione del Consiglio comunale di Castel San Pietro dell’11.12.2023. 

 

 

PER IL MUNICIPIO 

 

Il Sindaco Il Segretario 

 

 

Alessia Ponti Lorenzo Fontana 
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Allegati al presente Accordo di collaborazione: 

 

Allegato 1: Estratto dell’Inventario dei beni culturali tutelati ai sensi della Legge cantonale 

sulla protezione dei beni culturali, voce A1901 

Allegato 2: Progetto di lottizzazione 

Allegato 3: Autorizzazione preliminare alla lottizzazione della Sezione agricoltura il 28 

ottobre 2019 

Allegato 4: Conferma dell’autorizzazione preliminare alla lottizzazione della Sezione 

agricoltura del 6 luglio 2023 

 

 

 

 

 

Approvata dalla Sezione degli Enti Locali il xx.xx.2024 con decisione numero xx-xx-xxxxx 



 
 

 

 



 

 
 

 












