COMUNE DI Municipio di Brissago Piazza Municipio 1

BRISSAGO www.brissago.ch Casella postale 564
6614 Brissago

Ris.mun.no. 2258/2026 Brissago, 12 febbraio 2026

Messaggio municipale no. 1567 concernente la ratifica del contratto con Coop Societa Cooperativa
per la locazione dei locali commerciali presso lo stabile ex Posta e la richiesta di un credito di CHF
150'000.00 per lo spostamento dei magazzini del Servizio di approvvigionamento idrico

Egregio Presidente,
Gentili ed Egregi Consiglieri comunali,

con il presente messaggio il Municipio sottopone alla vostra attenzione, per esame e approvazione,
il contratto di locazione stipulato con Coop Societa Cooperativa per 'utilizzo dei locali commerciali
situati presso lo stabile comunale ex Posta in Via R. Leoncavallo 44, |a riclassificazione dell'immobile
da bene amministrativo a bene patrimoniale, nonché la concessione di un credito destinato allo
spostamento dei magazzini attualmente occupati dal Servizio di approvvigionamento idrico.

1. Ratifica del contratto di locazione

Precisiamo che l'oggetto del presente messaggio concerne la ratifica formale di un accordo gia
sottoscritto dal Municipio. Al riguardo si richiama la comunicazione resa dal Sindaco V. Marcacci
Rossi in occasione della seduta del Consiglio comunale del 2 dicembre 2025, durante la quale e stata
illustrata e motivata la necessita di procedere immediatamente alla firma del contratto, nonché
presentati i contenuti essenziali dell’intesa raggiunta con Coop Societa Cooperativa.

1.1. Parti e oggetto del contratto

Il Comune di Brissago, in qualita di locatore, concede in locazione a Coop Societa Cooperativa
superfici commerciali per complessivi circa 587 m?, cosi ripartite:

piano terreno: superficie di vendita di circa 299 m?;

piano terreno / primo piano: locali adiacenti per circa 288 m?.

| locali sono destinati esclusivamente ad uso commerciale e verranno allestiti secondo la
Regolamentazione delle interfacce allegata al contratto.

1.2. Durata del contratto

Il contratto ha una durata iniziale di 10 anni, con inizio il primo giorno del mese dell'inaugurazione
dell'esercizio commerciale, e termine al 30 giugno 2036.

Alla scadenza del periodo iniziale Coop dispone di quattro opzioni reali di prolungamento di cinque
anni ciascuna, per una durata potenziale complessiva di ulteriori vent’anni. Cid garantisce una
stabilita del rapporto locativo fino a trent’anni.



COMUNE DI
BRISSAGO

Il contratto pud essere disdetto, alla fine di ciascun periodo fisso, con un preavviso minimo di dodici

mesi.

1.3. Pigione e meccanismo di compensazione degli investimenti

A regime, a partire dall'undicesimo anno di esercizio, la pigione annua di base ammontera a: CHF
115'000.— IVA esclusa. Tuttavia, nei primi dieci anni & previsto un canone fortemente ridotto,
strutturato in modo scalare. Questo sistema & giustificato dal fatto che Coop anticipa ed esegue per
conto del Comune gli investimenti di base di competenza della proprieta, stimati in un importo
massimo di CHF 880'000.-.

Il rimborso di tale importo avviene indirettamente, tramite la riduzione del canone di locazione nei
primi dieci anni, con un interesse del 2%. | canoni annui nei primi dieci anni sono i seguenti:

Anno Pigione annua
1°  CHF 9'400.—-

2° CHF 11'160.—
3° CHF 12920~
4°  CHF 14'680.—-
5° CHF 16'440.-
6°  CHF 18'200.—
7°  CHF 19'960.—
8° CHF 21'720.—
9°  CHF 23'480.—
10° CHF 25'240.—

Eventuali costi eccedenti I'importo massimo di CHF 880'000.— restano integralmente a carico di

Coop.

1.4. Spese accessorie e parcheggi

Le spese di riscaldamento e le spese accessorie sono a carico di Coop e vengono prelevati acconti

annui di CHF 8'970.-.

Il contratto disciplina in modo puntuale anche I'utilizzo dei parcheggi:

o sono messi a disposizione dei clienti 7 posteggi piu 1 per persone con disabilita;

« la prima mezz'ora di sosta & gratuita, successivamente & applicata una tariffa di CHF 3.— all’'ora
(massimo un’ora);

o gli introiti derivanti dai parcheggi spettano al Comune;

o Coop dispone inoltre di 4 posteggi riservati al proprio personale.
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1.5. Investimenti e responsabilita edilizie

Coop provvede a realizzare, a proprie spese, gli investimenti iniziali conformemente alla
Regolamentazione delle interfacce.

La Regolamentazione delle interfacce e un allegato tecnico al contratto di locazione che definisce in
modo preciso chi fa cosa, fino a dove e a carico di chi nella realizzazione, manutenzione e
smantellamento delle opere edilizie e impiantistiche dello stabile.

In sostanza, si tratta di uno strumento di delimitazione delle competenze tra proprietario (Comune)
e conduttore (Coop), volto a evitare zone grigie di responsabilita durante la fase di costruzione,
I'esercizio e, in futuro, la cessazione della locazione.

Per quanto concerne gli interventi di competenza padronale, il Municipio stipulera con Coop uno
specifico contratto di impresa generale, che vincolera la stessa al pieno rispetto della Legge sulle
commesse pubbliche. Solo a seguito dell’attestazione della corretta e completa esecuzione delle
opere, la responsabilita per le parti di competenza della proprieta sara trasferita al Comune.
Questo modello consente al Comune di beneficiare di un importante ammodernamento dello stabile
senza dover sostenere investimenti immediati.

Considerato che gli interventi di competenza padronale sono eseguiti da Coop per conto del Comune
e che, al termine dei lavori, la responsabilita delle opere passera al Comune, il Municipio ha ritenuto
necessario conferire un mandato specialistico di accompagnamento e controllo. Tale mandato &
volto non solo a verificare la corretta esecuzione e la qualita delle opere, ma anche a valutare e
ottimizzare i costi degli interventi, con l'obiettivo di contenere, per quanto possibile, I'importo
complessivo degli investimenti e, di conseguenza, ridurre la compensazione a carico del Comune.
Per il conferimento di tale mandato e di eventuali incarichi complementari che dovessero rendersi
necessari nel corso dei lavori, si chiede pertanto lo stanziamento di un credito di CHF 40'000.00.

1.6. Conclusione

Il Municipio ritiene che l'accordo rivesta un’importanza strategica per il Comune, in quanto
garantisce la presenza di un operatore commerciale di primaria rilevanza, capace di rafforzare
I'attrattiva del paese e di offrire un servizio essenziale alla popolazione. Uintesa consente inoltre di
valorizzare in modo duraturo uno stabile di proprieta comunale. Un ulteriore elemento positivo e
rappresentato dal fatto che il Comune puo beneficiare di investimenti strutturali di notevole entita
senza dover sostenere oneri finanziari immediati.

2.  Conversione dell'immobile da bene amministrativo a bene patrimoniale

Lo stabile comunale ex Posta, oggetto del presente messaggio, & attualmente iscritto a bilancio quale
bene amministrativo, in quanto in passato destinato prevalentemente a funzioni di servizio pubblico.
Gia prima dell'abbandono dell’attivita postale, una parte dello stabile era tuttavia destinata ad uso
abitativo, con la presenza di tre appartamenti locati a terzi, che generano tuttora un reddito a favore
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del Comune. Tale circostanza evidenzia come I'immobile presentasse gia, almeno in parte, una
vocazione patrimoniale.

Con la cessazione dell’attivita postale e con la stipulazione del contratto di locazione a favore di Coop
Societa Cooperativa per |'utilizzo dei locali commerciali, viene definitivamente meno ogni utilizzo
dell'immobile per compiti pubblici. L'intero stabile risulta ora destinato a un impiego che rientra a
pieno titolo nella gestione del patrimonio finanziario del Comune.

Ai sensi dell’art. 163 cpv. 1 LOC, rientrano infatti nei beni patrimoniali gli immobili non utilizzati
direttamente per compiti pubblici e destinati a produrre un reddito a favore dell’ente pubblico.

Nel caso concreto, lo stabile ex Posta comprende tre appartamenti gia locati a terzi, ospitera
un’attivita commerciale privata sulla base di un contratto di locazione di lunga durata e non & pil
destinato a funzioni amministrative o di servizio pubblico diretto. L'immobile genera pertanto
entrate regolari a favore del Comune e si inserisce in una strategia di valorizzazione del patrimonio
immobiliare comunale.

Alla luce di quanto precede, la conversione dello stabile ex Posta da bene amministrativo a bene
patrimoniale risulta giuridicamente corretta e coerente con la realta fattuale. Il Municipio propone
quindi la sua riclassificazione quale bene patrimoniale, con effetto dall’entrata in vigore del contratto
di locazione con Coop Societa Cooperativa.

3. Richiesta di credito per lo spostamento dei magazzini del SAAP e per la sistemazione degli
spazi

Si precisa che, considerata I'urgenza della situazione, le operazioni per lo spostamento dei magazzini
del SAAP sono gia state avviate e che, di conseguenza, una parte del credito oggetto del presente
messaggio e gia stata deliberata e in parte utilizzata. Anche su questo aspetto si richiama la
comunicazione resa dal Sindaco V. Marcacci Rossi in occasione della seduta del Consiglio comunale
del 2 dicembre 2025.

Lo spostamento del magazzino SAAP si rende necessario per liberare gli spazi dello stabile ex Posta
destinati al nuovo insediamento Coop. La soluzione provvisoria prevede |'allestimento del nuovo
magazzino presso il deposito di Caregnano, con posa di prefabbricati modulari ad uso deposito e
officina e tempi di allestimento stimati in circa 3 mesi lavorativi. E inoltre necessario procedere con
il risanamento dei servizi esistenti gia presenti in loco. Parallelamente sara necessario riorganizzare
i nuovi spazi di deposito che ospiteranno i materiali ora stoccati presso lo stabile Ex-Posta e presso il
deposito di Caregnano in altri spazi comunali.

Opere e forniture comprese nel credito
Il credito copre I'acquisto del prefabbricato e le lavorazioni indispensabili per rendere operativa la
nuova sede (opere edili, impianti, finiture e spostamento dell’impianto di telegestione).
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Voce Importo (IVA esclusa)
Acquisto prefabbricato modulare (fornitura e CHF 35'000.--

posa)

Elettricista (predisposizioni e allacciamenti) CHF 30'000.--

Pittore CHF 7'000.--

Impresario costruttore (fondazioni/cordoli e CHF 10'000.--
opere murarie)

Metalcostruttore CHF 15'000.--
Piastrellista CHF 5'000.--
Sanitario CHF 4'000.--
Impermeabilizzazione + ponteggio CHF 10'000.--
Falegname CHF 5'000.--
Spostamento impianto telegestione CHF 7'000.--
Totale parziale CHF 128'000.--
IVA e arrotondamento CHF 22'000.--
Totale complessivo stimato CHF 150'000.--

Sulla base dei costi sopra esposti si richiede un credito di CHF 150'000.--' comprensivo di un margine per

imprevisti e arrotondamenti.

Alla luce di quanto esposto, il Municipio invita il Consiglio comunale a deliberare come segue:

1. E ratificato il contratto di locazione stipulato tra il Comune e Coop Societa Cooperativa.

2. E concesso un credito di CHF 40'000.- per il conferimento di un mandato di consulenza
specialistica nel contesto delle opere di ristrutturazione dello stabile comunale ex Posta; il
credito e iscritto nella relativa voce di competenza.

3. lo stabile comunale ex Posta, sito al mappale n. 1314 RFD di Brissago, é riclassificato ed iscritto
a bilancio quale bene patrimoniale del Comune.

4. E concesso un credito di CHF 150'000.— per lo spostamento dei magazzini del Servizio di
approvvigionamento idrico (SAAP); il credito & iscritto al capitolo nella relativa voce di
competenza.

5. A norma dell’art. 13 cpv. 3 LOC, i crediti di cui ai punti 2 e 4 decadono se non utilizzati entro il
termine di un anno dalla crescita in giudicato definitiva delle presenti risoluzioni.




Allegato: - contratto di locazione

Il presente messaggio & demandato per esame e preavviso alla Commissione della Gestione e alla
Commissione Edilizia ed Opere pubbliche




Contratto di locazione per locali commerciali

Contratto di locazione per locali commerciali

. Comune di Brissago, rappresentato dal proprio
Locatrice S i T ; Tel, +41 91 786 81 50
Municipio, Piazza Municipio 1, 6614 Brissago MWST Nr
Locataria Coop Societa Cooperativa Tel +41 71 388 44 11
Direzione Retail MWST N
SEY T c Wf: 1 18;
Casella postale 2550 RE-118att.
4002 Basilea
Coop Societa Cooperativa
rappresentata da Direzione Immobil Tel. +41 71 387 52 95
; . o MWST Nr.
Regione immaobiliare OT
Indusiriestrasse 109 CHE-116.311.185
9201 Gossau
G Brissago Posta
Disposizioni e dati contrattuali
 Destinazione d'uso _.Commergio
Inizio della locazione ' il giorno 1. del mese dell'inaugurazione
Durata della locazione ~~ 10anni 5 o
| Termine della locazione 10062036
Opzione ~ 4x5anni(opzionireali)
 Imposta sul valore aggiunto ' optato

CHF all'anno IVA escl.

CHF al mese IVA escl.

Pigione (dal 01.07.2037)

CHF 115°000.00

CHF 9'583.35

Spese accessorie e comuni

CHF 8'970.00

CHF 747.50

Pigione lorda

CHF 1237970.00

CHF 107330.85

Pagamento

mensile

Scadenza

anticipato

Sconto pigione

Canone di locazione ridotio per i primi 10 anni (cifra 5.1)
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Disposizioni finali
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Elementi del contratto di locazione
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t. Preambolo

Le parti stipulano un contratto di locazione per locali commerciali alle condizioni definite qui di
seguito riportati.

2. immobile locato

Posizione e superfici

La locatrice da in locazione alla locataria nell'edificio Via R. Leoncavallo 44, 6614 Brissago, le

superfici

definite  qui

di

seguito, la cui posizione e

nei piani allegati (Allegato 1).

la cui

esiensione sono

indicate

N. rif.

Piano

Utilizzo

Sup.
lorda

m?(ca.),
numero
parch.

Pigione di base

CHF/ m?

annui

Totale CHF
annui

P. terra

Superficie di vendita

299

260

77°740.00

P. terra /
17 piano

locali adiacenti

288

125

36°000.00

Totale CHF annui {arrotondato)
Totale CHF mensili

escl. IVA
escl. IVA

115°000.00
9°583.35

Totale CHF annui
Totale CHF mensili

VA 8.1%
IVA 8.1%

9'315.00
776.25

Totale CHF annui
Totale CHF mensili

incl. IVA
incl. IVA

124°315.00
10°359.60

2.2

Descrizione di allestimento (Regolamentazione delle interfacce)

Lo stato e la natura dellimmobile locato sono indicati nella Regolamentazione delle interfacce
{Allegato 2). La regolamentazione delle interfacce & approvata nei suoi principi generali. Coop e
responsabile della completa attuazione della stessa nel rispetto delle relative disposizioni e assume
integralmente la realizzazione degli investimenti iniziali, comprese le prestazioni e gli interventi che,
in via ordinaria, ricadrebbero softo la competenza della locatrice. Una volta completati tutti gli
interventi conformemente alla Regolamentazione delle interfacce, la responsabilita per la parte
padronale & trasferita alla locairice dal momento in cui il Comune attesta, sulla base della
documentazione e delle verifiche disponibili, che le prestazioni e gli investimenti iniziali previsti
sono stati eseguiti in modo conforme. Fino a tale attestazione, ogni responsabilita relativa agli
investimenti iniziali rimane a carico di Coop.
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2.3  Spazio pubblico

2.3.1 Superfici comuni
Le superfici in comune con la locatrice o gli altri locatari devono essere lasciate libere
e possono essere utilizzate solo come pattuito, a fronte di pari diritti degli altri locatari.

2.3.2 Facciate e tetti

La locataria prende atto che la locatrice ha il diritto esclusivo di disporre delle facciate
e dei tetti che delimitano I'immobile locato. La locatrice, e libera di installare le proprie
apparecchiature tecniche, nel rispetto delle normative in vigore.

2.3.3 Spazio antistante il locale commerciale e I'edificio

La locataria ha la facolta di installare stand all'esterno del locale commerciale o dell'edificio (ai
sensi dell'Allegato 1) senza dover shorsare una pigione supplementare a tale scopo, limitatamente

allo spazio del portico Qualora gli stand esterni vengano installati sul suolo pubblico, la locataria
deve procurarsi

le necessarie autorizzazioni a proprie spese.

La locataria ha altresi la facolta di utilizzare in qualsiasi momento le zone destinate
alla consegna e alla movimentazione della merce, nonché di installare nell’area circostante le
necessarie infrastrutture come i punti di raccolta dei carrelli della spesa, i supporti
per biciclette, le aste portabandiera, le colonnine per la pubblicita ecc. Tali diritti sono inclusi nella

pigione.
2.3.4 Posti auto per clienti e personale

| clienti del locale di vendita hanno a disposizione 7 parcheggi, olire a 1 posto riservato alle persone
con disabilita, tutti compresi nella pigione di base (cifra 2.1). L'utilizzo di tali parcheggi é regolato
come segue: prima mezz'ora gratuita a favore dei clienti Coop; in seguito, & applicata una fariffa di
CHF 3.- all'ora, con una durata massima di sosta di un'ora. Gli introiti derivanti da tali tariffe

spettano al Comune.

Lalocataria dispone, inoltre, in via esclusiva, di quattro posteggi situati al secondo piano dell'edificio
destinati al personale. Anche tali posteggi sono inclusi nella pigione di base (cifra 2.1).

2.3.5 Regolamento interno e condizioni generali

La locatrice si riserva la facolta di introdurre un regolamento interno e/o aziendale in un secondo
tempo. Ai fini dell'introduzione ¢ sufficiente l'invio per raccomandata.

3. Utilizzo

3.1 Descrizione
La superficie locata & destinata ad uso commerciale.

3.2 Modifiche

Qualsiasi estensione, limitazione e/o modifica dell'uso richiede la precedente approvazione scritta
della locatrice. La locatrice pud negare il proprio consenso solo in presenza
di gravi motivi.

3.3  Sublocatari e trasferimento del rapporto di locazione

La sublocazione, totale o parziale, dell'immobile locato &€ ammessa nei limiti previsti dall'art. 262
CO. Il trasferimento del rapporto di locazione a un terzo, con tutti i diritti e gli obblighi che ne
derivano, e consentito nei limiti dell'art. 263 CO.

A .
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4.1

4.2

4.3

4.4

Inizio della locazione, durata della locazione, disdetta e opzione
di prolungamento

Inizio della locazione

La locazione, con conseguente obbligo di corresponsione della pigione, avra inizio il primo giorno
del mese in cui si terra l'inaugurazione. La data definitiva dell'inaugurazione & determinata dalla
locataria e dovra essere comunicata per iscritto alla locatrice con un preavviso minimo di tre mesi.

L'immobile locato viene consegnato, a lavori ultimati, alla locataria in conformitd alla
Regolamentazione delle interfacce (la locatrice conosce e accetta la Regolamentazione delle
Inferfacoe messa a disposizione da Coap; Allegato 2) e ai piani (Allegato 1). Poiché gli investimenti
iniziali di competenza della proprietaria, secondo la Regolamentazione delle Interfacce, vengono
eseguiti dalla locataria per cento della locatrice, la locataria stessa & responsabile della piena
conformita dell'immobile alla citata regolamentazione e a tutte le normative e leggi in vigore, nonché
della consegna dei locali in uno state idoneo all'uso previsto.

Durata della locazione

Il contratte di locazione ha una durata di 10 anni a partire dall'inizio della locazione
come da punto 4.1 ovvero fino at 30.06.2036.

Opzione di prolungamento

Al termine della durata contrattuale ai sensi del punto 4.2 la locataria pud optare per un
prolungamento del rapporto di locazione alle stesse condizioni (ai sensi del comma 2)

per 4 ulteriori periodi fissi di 5 anni ciascuno. La locataria deve comunicare per iscritto alla
locatrice la volonta di esercitare I'opzione di prolungamento entro e non oltre 18 mesi prima della
scadenza del contratto.

Se il contratto di locazione non viene disdetto dalla locataria almeno 12 mesi prima della
scadenza della durata fissa della locazione e/o la locataria non fa valere i propri diritti di opzione,
una volta superata la scadenza della durata fissa, rispettivamente di un'opzione (ad es. la prima,
la seconda o le successive opzioni), la durata del contratto si protrae a tempo indeterminato e per
disdire il rapporto di locazione vale quanto definito alla cifra 4.5. In questi casi 'adeguamento
della pigione avviene secondo il metodo relativo basandosi sull'interesse di riferimento,
sull'aumento dei costi e sull'indice nazionale dei prezzi al consumo. Per |a base di calcolo si
applicano i suddetti coefficienti aggiornati allo scadere della durata fissa al

31 dicembre 20386, risp. una volta superata la scadenza della ultima durata di opzione.

Disdetta

A condizione che l'inquilino non abbia esercitato il suo diritto di opzione, il contratto di locazione
puo essere disdetto per iscritto da entrambe le parti nel rispetto di un termine di preavviso di
almeno 12 mesi, alla fine del primo periodo di durata fissa o del periodo di prolungamento.

Pigione e obblighi accessori

Pigione a scaglioni

La pigione annua di base a partire dal 01.07.2036 d'esercizio ammonta a CHF 115'000.00.La
locatrice concede alla locataria delle riduzioni del canone di locazione nei primi dieci anni
d'esercizio. In deroga alla cifra 2.1, le parti convengono i seguenti canoni annui fissi,
corrispendenti alla pigione per ciascun anno:

— 117 anno CHF  97400.00 (dal 10.06.2026 al 30.06.2027)
- 1127 anno CHF  11'160.00 (dal 01.07.2027 al 30.06.2028)
- 1I'3* anno CHF  12'920.00 (dal 01.07.2028 al 30.06.2029)
- 11'4° anno CHF  14°680.00 (dal 01.07.2029 al 30.06.2030)
— 115% anno CHF  16°440.00 (dal 01.07.2030 al 30.06.2031)
— |I&%anno CHF  18°200.00 (dal 01.07.2031 al 30./06\.2032)
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- I'7° anno CHF  19°060.00 (dal 01.07.2032 al 30.06.2033)

— 118% anno CHF  217720.00 (dal 01.07.2033 al 30.06.2034)
- 119”7 anno CHF  23'480.00 (dal 01.07.2034 al 30.06.2035)
— 110% anne CHF  257240.00 (dal 01.07.2035 al 30.06.2036)

Questo canone scalare @ giustificato dal fatto che la locataria (Coop) anticipa ed esegue, per conto
della locatrice, gli investimenti di base di competenza della proprietaria secondo la
regolamentazione delle interfacce, preventivati in CHF 880'000.—. Tale importo costituisce il limite
massimo dellimpegno del Comune; eventuali costi eccedenti non sono rimborsabili e rimangono
integralmente a carico della locataria. Il rimborso dell'importo anticipato avviene mediante una
riduzione del canone di locazione — comprensiva di un interesse del 2 % — per una durata di dieci

anni.

Adeguamento della pigione dopo il 11° anno d’esercizio

A partire dal 11° anno (01.07.2036) d'esercizio, la pigione di base indicata nei punti 2.1 e 5.1 pud
essere adeguata annualmente in base all'Indice dei prezzi al consumo (IPC) pubblicato
dall'Ufficio federale di statistica. I primo adeguamento non potra quindi avvenire prima del 1°

luglio 2037.
Clausola di indicizzazione

La pigione viene adeguata annualmente nella misura del 80% della variazione dell'lPC.
Vale la seguente formula.

indice attuale — indice precedente
x 80% x pigione base = aumento pigione in CHF

indice precedente
Quale indice di base si applica il valore al 31 marzo 2037 (base dicembre 2020 = 100 punti).

La pigione pud essere adeguata per la prima volta a partire dal 1° luglio 2037. Ulteriori
adeguamenti vengono effettuati a cadenza annuale (30 giugno), sempre al 1° luglio. Per ciascun
adeguamento & determinante lo stato del'lPC al 31 marzo dell’anno precedente. Qualsiasi
aumento della pigione deve essere richiesto utilizzando il formulario ufficiale.

Pagamento della pigione

La pigione va pagata anticipatamente ogni mese, al piu tardi il primo del mese (la prima valta pro
rata temporis dall'inizio del contratto). La locataria deve effettuare i pagamenti mediante polizze di
versamento della locatrice, sistema di addebitamento diretto (SAD).

Costi di riscaldamento e spese accessorie

Non sono compresi nella pigione (e quindi devono essere pagati in via supplementare dalla
locataria) i costi di riscaldamento e le spese accessorie. Gli acconti ammontano
a fr. 8970.00annui e devono essere versati anticipatamente in rate mensili
da fr. 747.50, al pit tardi il primo del mese (la prima volta pro rata temporis dall'inizio del contratto).

Qualora la locataria installi un impianto di recupero del calore per la produzione di acqua calda, ne
va tenuto conto riducendo la sua guota.

| costi di riscaldamento e le spese accessorie dellimmobile locato sono completamente
a carico della locataria, in particolare qualora il conteggio e la letiura vengano effettuati
separatamente.

| costi di riscaldamento comprendono:
combustibili e consumo di energia (compresi gestione e consumo di energie alternative)
—  elettricitd necessaria per il funziocnamento di bruciatori e pompe
—  pulizia di impianti di riscaldamento e camini compresi lo smaltimento di rifiuti e scorie

- revisione periodica dell'impianto di riscaldamento compreso il serbatoia dell'olio

P |
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- produzione di acqua calda inclusa la manutenzione dell'impianto dell'acqua calda, della
caldaia e delle tubazioni

- rilevazione dei consumi e servizio di conteggio per il calcolo dei consumi relativi al
riscaldamento, nonché manutenzione degli impianti a cid necessari

- premi assicurativi per gii impianti di riscaldamento e di produzione dell'acqua calda

- spese amministrative per la stesura del conteggio dei costi di riscaldamento
(3% dell'importo del conteggio)

Le spese accessorie comprendono:
- consumo di acqua ed eventualmente costi per il trattamento dell'acqua;

- spese per gli impianti delle acque reflue e per i sistemi fognari nonché gli eventuali costi
per il frattamento delle acgue reflue;

- ventilazione e climatizzazione compresa la manutenzione (coniratti di assistenza)
e il trattamento di questi impianti;

- gestione e manutenzione degli impianti adibiti al trasporto (ad esempio ascensori, scale
mobili ecc.);

- manutenzione e gestione degli impianti di segnalazione degli incendi e degli impianti di
protezione antincendio

- impiego di personale per la manutenzione e la pulizia, compresi contributi sociali, piccolo
materiale e materiale di consumo

- manuienzione di macchine, utensili @ apparecchiature necessarie per la manutenzione e la
pulizia;
- abbonamento e tasse per telefono, telefax, radio, TV ecc.

~  spese amministrative per la stesura del conteggio delle spese accessorie (3% dell'importo
del conteggio)

La locatrice prende atto che la locataria provvede da sé allo smaltimenta dei rifiuti e quindi non
deve pagare alcuna tassa di smaltimento.

Sulla base dei contatori installati dalla locatrice e locataria La locatrice redige annualmente alla fine
di dicembre un conteggio refativo ai costi
di riscaldamento e alle spese accessorie effettive.

Imposta sul valore aggiunto

L.'eventuale imposta sul valore aggiunto applicata ai costi di riscaldamento ed alle spese accessorie
non & compresa ne nella suddetta pigione né nei predetti costi ed & dovuta in via supplementare
dalla locataria. La locataria ha la facolta di pretendere dalla locatrice che quest'ultima sottoponga
F'oggetto della locazione all'imposta sul valore aggiunto ed eserciti tale opzione.

Dotazione ed uso dell'immobile locato

Utilizzo e manutenzione da parte della locataria

Nel rispetto della legge, |a locataria ha la facolta di effettuare dei lavori edilizi sull'immobile locato
in veste di costruttore indipendente ed in base a propri progetti, in particolare

di integrare le proprie dotazioni. Tutte le dotazioni e gli arredi realizzati dalla locataria restano di
sua proprieta e non diventano parte integrante o accessorio dell'edificio.

La locataria ha la facolta in qualsiasi momento di ampliare dette dotazioni a proprie spese.

Gli ingressi e le uscite di emergenza devono essere tenuti aperti sempre e in ogni caso.

Tutte le riparazioni di piccola entita fino a CHF 1'000.00 per singolo caso riguardante I'immobile
locato sano a carice della locataria.

Investimenti da parte del locatario

La locatrice prende atto che i negozi Coop vengano rinnovati periodicamente. In tale contesto, la
locatrice e tenuta ad assumersi la realizzazione e i costi ai sensi della Regolamentazione delle
interfacce, purché il primo rinnovo non avvenga prima di quindici anni dall'inizio della locazione.
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6.3 Investimenti da parte del locatore

Il locatore pud applicare sugli investimenti da lui realizzati durante il periodo di locazione
un tasso d'interesse massimo del 4%.

6.4 Autorizzazioni edilizie, della polizia del commercio e dell'industria

Spetta alla locataria procurarsi direttamente a proprie spese tutte le autorizzazioni che sono
necessarie per 'uso e l'utilizzo a fini commerciali dell'immobile locato.

Qualora non fosse possibile ottenere dalle autorita un'autorizzazione edilizia per ['utilizzo di tale
oggetto per lo scopo convenuto e cid vale per ilocali interni all'edificio e per le superfici esterne
come le zone di consegna, i posteggi ecc. il locatario ha il diritto di dichiarare unilateralmente in
ogni momento, fino all'entrata in vigore della licenza edilizia, che il contratto non e stato stipulato.

Il termine ultimo per ottenere l'autorizzazione & 12 mesi.

B.5 Chiavi

Le chiavi dellimmobile locato consegnate alla locataria e il dispositivo di chiusura sono
di proprieta della locatrice. | dispositivi di chiusura installati dalla locataria rimangono
di proprieta di quest'ultima.

6.6  Assicurazioni
La locatrice stipula le seguenti assicurazioni:
— assicurazione contro gh incendi e i danni elementari
- assicurazione dell'edificio contro i danni dell'acqua e la rottura di vetri;
- assicurazione RC per i proprietari immobiliari.
| costi relativi sono a carico della locatrice.

Determinanti per la distinzione tra le strutture che vanno assicurate come beni mobili da un lato e
I'edificio e le installazioni edilizie che vanno assicurate assieme all'edificio dall'altro sono le
rispettive leggi cantonali e i verbali di valutazione. Per le compagnie di assicurazione private sono
determinanti le norme in materia di assicurazione degli edifici.

Nel caso di edifici assicurati presso compagnie di assicurazione private, le installazioni edilizie
realizzate dalla locataria e saldamente collegate all'edificio medesimo devono essere assicurate
a carico della medesima.

Nel caso in cui, in conformita al regolamento cantonale, vengano assicurate assieme all'edificio
presso istituti cantonali delle installazioni edilizie della locataria a carico
del proprietario dell'edificio, la locataria si accolla le relative quote di premio.

{
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6.7
6.7.1

6.7.2

6.7.3

6.7.4

6.8

Insegne, réclame luminose e scritte pubblicitarie
Pubblicita della locataria

La locataria ha la facolta in accordo con la locatrice d'installare in luoghi adeguati dell'edificio
ulteriori insegne, tabelloni pubblicitari, manifesti e vetrine, nel rispetto della legislazione cantonale
in materia | costi per la realizzazione e la gestione seno a suo carico e sono inclusi nella pigione
di base.

La locataria provvede a ottenere eventuali autorizzazioni ufficiali necessarie con il consenso della
locatrice

Pubblicita effettuata per terzi da societa di affissione
Sono consentiti i tabelloni e i manifesti pubblicitari presenti all'inizio della locazione.

Ulteriori manifesti pubblicitari e di altro genere possono essere affissi solo con il consenso della
locatrice e della locataria.

La locatrice prende atto che & vietata ia pubblicita di carattere politico o religioso e la pubblicita
per aziende concorrenti,

| costi di realizzazione, gli allacciamenti e le tasse connesse a tali superfici promozionali sono a
carico della societa di affissione. | costi dell'energia elettrica sono a carico della locatrice.

Gli introiti derivanti dai manifesti spettano alla locatrice.

Eventuali autorizzazioni ufficiali necessarie vengono ottenute dalla locatrice su richiesta
della societa di affissione.

Strategia delle insegne Coop

Si dovrebbe poter ricorrere a qualsiasi tipo di insegna recante il logo Coop (insegne
convenzionali, insegne luminose, piloni, portabandiere ecc.)

In tale contesto, il logo Coop dovrebbe posizionarsi in prima linea, risp. al primo posto su piloni e
superfici simili.
Parcheggi riservati alla clientela - costi per 'uso

La locatrice si assume i costi di utilizzo, vigilanza, pulizia e manutenzione dei parcheggi destinati
ai clienti (cifra 2.1).

Qualora i parcheggi siano a pagamento e le tariffe vengano incassate dalla locatrice, i costi di
utilizzo, vigilanza, pulizia e manutenzione sono proporzionalmente a carico della locatrice
medesima. Nel caso in cui le tariffe vengano invece incassate dalla locataria, essa si fa carico
proporzionalmente dei predetti costi.

Coop viene coinvolta nelle tratiative per la determinazione delle tasse di parcheggio e ha il diritto
di decisione.

La locatrice si impegna ad adempiere a eventuali obblighi imposti dalle autorita che riguardano i
parcheggi durante l'intera durata del contratto.

Orari di apertura, disturbi arrecati ed obbligo di attivita

La locataria ha la facolta di determinare gli orari di apertura dellimmobile locato nel rispetto delle
disposizioni di legge.

| disturbi arrecati in seguito alluse commerciale lecito dellimmobile locato, ad esempio
il rumore generato dagli impianti tecnici, dalla consegna delle merci o dalle operazioni
di pulizia, devono essere tollerati dagli altri fruitori dell'edificio (anche al di fuori degli arari
di apertura, purche entro i limiti della legislazione vigente in materia). Da essi non scaturisce alcun
diritto di indennizzo.

La locatrice e responsabile del fatto che tutte le attivitA commerciali aprano e chiudano
i battenti negli stessi orari. Parimenti la locatrice & responsabile del fatio che futie le attivita
commerciali siano aperte ed in funzione durante lintera durata della locazione.

1) }
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8.2

8.3

8.4

8.5

La locatrice & responsabile del fatto che tutte le altre attivita commerciali aprano e chiudano
i battenti agli stessi orari della locataria. Parimenti la locatrice & responsabile del fatto che tutte le
attivita commerciali siano aperte ed in funzione durante l'intera durata della locazione.

Non & consentita la chiusura di alire attivita commerciali net periodo in cui dovrebbero essere
invece aperte, p.es. per ferie aziendali. La locatrice stipula i suoi accordi con gli altri locatari
tenendo conto di cio.

Restituzione dell'immobile locato
Consegna alla cessazione del contratto di locazione

La locataria deve restituire I''mmobile locato alla locatrice il giorno in cui cessa il contratto
di locazione, pulito e in buono stato (art. 267 CO, cifra 6.1). La locatrice redige un verbale di
conseagna che va sottoscritto da entrambe le parti.

Ripristino dell'immobile locato

L'allestimento & opera della locataria e rimane di sua proprieta. L'allestimento attuale
della locataria & descritto nell’'Allegato 2.

Le detazioni in base alla Regolamentazione delle interfacce (Allegato 2) passano

alla locatrice dopo la scadenza del rapporto di locazione a condizioni da concordare. Qualora la
locatrice non intenda rilevare le dotazioni, essa pud richiederne la rimozione, che dovra avvenire

a spese della locataria.
Nel caso in cui la locataria esca dall'oggetto in locazione, gli investimenti di valorizzazione

a cui la locatrice ha dato il proprio assenso e che rappresentano un valore aggiunto per I'oggetio
di locazione vanno indennizzati tenendo conto degli ammortamenti (art. 260a CO). La locataria
pud rinunciare per motivi gravi al ripristino.

Le parii devono giungere a un accordo scritto relativo alle condizioni del ripristino
entro sei mesi prima del termine del rapporto di locazione.

Disposizioni finali
Chiusura decretata dalle autorita

Se |'immobile locato deve essere chiuso in seguito a un ordine emesso dalle autorita e questa
circostanza non & imputabile alla sfera della locataria, questa non & debitrice di alcuna pigione
(esclusi riscaldamento e spese accessorie) per la durata della chiusura.

Destra lease

Alla ditta Coop viens concesso un diritto di prelazione contratiuale per tutte le superfici per negozi
Food e Non Food che si liberano nel rispettivo oggetto della locazione.

Cauzione
Si fa rinuncia a cauzioni per I'adempimento del presente contratto di locazione.

Riserva e revoca

Il presente contratto & valido con riserva dell'approvazione definitiva del Consiglio di
amministrazione Coop e del Consiglio comunale di Brissago. In caso di rifiuto, questo contratto
decadra automaticamente senza obblighi per entrambe le parti.

Annotazione del contratto di locazione nel registro fondiario

Il conduttore ha il diritto di annotare questo contratto di locazione a proprie spese nel registro
fondiario. Con la firma del presente contratto, il locatore e proprietario dell"immobile autorizza
espressamente il conduttore all'annotazione del contratto di locazione nel registro fondiario e da
sin d'ora il suo consenso a questa registrazione.

Le condizioni e le riserve possibili contenute nel presente contratto di locazione sono, per il registro
fondiario, considerate soddisfatte al momento della richiesta.

il !
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8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.1

Costituzione e annotazione di un diritto di pralazione

[l locatore e proprietario dell'immaobile concede al conduttore un diritto di prelazione per tutta la
durata del confratto di locazione, in conformita dell'articolo 216 CO sul fondo No. 1314 del comune
di Brissago |l locatore e proprietario dell"immobile autorizza espressamente il conduttore
all'annotazione di questo diritto di prelazione nel registro fondiario a proprie spese e da sin d'ora il
5U0 consenso a questa registrazione. Le condizioni e le riserve possibili contenute nel presente
contratto di locazione sono, per il registro fondiario, considerate soddisfatte al momento della
richiesta.

Uso illecito di un fondo a scopo di posteggio

Con la firma del presente contratto, il locatore e la proprietaria conferiscono una procura
irrevocabile alla Coop alfine di effettuare i passi necessari per procedere all'ottenimento, tramite
I'istanza per inibire I'uso illecito di un fondo a scopo di posteggio di veicoli alla Giudicatura di
Pace del circondario competente.

Elementi del contratto di locazione

| seguenti documenti costituiscono parte integrante del presente contratto di locazione:

- Allegato 1 Piani
- Allegato 2 Regolamentazione delle interfacce
- Allegato 3 Condizioni generali sui contratti di locazione di locali commerciali

Cambiamenti del contratto di locazione

Le modifiche e le integrazioni al presente contratto di locazione e alle sue parti integranti
richiedono la forma scritta.

Diritto applicabile

Nella misura in cui il presente contratto non contenga disposizioni in deroga, al rapporto
contrattuale si applicano le Condizioni generali sui contratti di locazione di locali commerciali
(Allegato 3) e gli articoli 253 ss. del CO (Locazione).

Copie del contratto

Il presente contratto viene sottoscritto in quattro copie uguali, di cui due vengono consegnate alla
locataria e due alla locatrice.

L.uogo e data: La locatrice:

Comune di Brissago, rappresentato dal proprio
/Municipio —
PER IL MUNIGHE

|
¥ F'}incquz

Luogo e data: La locataria:
Coop Societa Cooperativ.
Direzione Retail

REV (iT ‘
AN LA
- 1
M AN D63 )(M ,t/\
Gossau, lvo Dietsché,. . Marianne Steinhauser

Coop Genossenschaft
Direktion Immobilien

Industriesirasse 109
9200 Gossal
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Definizione interfacce per la finitura di baseffinitura della conduttrice
quale allegato al contratto di locazione, sulla base del CCC

Creazione Manutenzione Smaotell Osservazioni
amento
> a
£ -
; :
=
CCC Genere di lavoro Precisazione della prestazione E §
0 |Terreno
L L
1 |Lavorip i
A L
2 |Edificio
201 |Lavori di scavo finitura di base
Cr del canlisr= L E
Lavor di sterio 1, L
201 | D ione. sman y in caso di stabili esistent L E
102 _| Smentaggio, riciclaggio finitura della condultrice C [+
303 | Provvisori, spazi a & I i finitura della conduttrice o] [+
208 |F ione delle parti edilizie della finitura di base L L
108 |Protezigne delle parti edilizie finitura della condulirice ) C
300 |Alri lavori di preparazions (a tappe) finitura della conduttrice 03 C
21 |Costruzione grezza 1
211_|Lavori edili finitura di base ik L
[3 fino al pavimenta L L
311 |Lavori edili finitura delln concultrice c C
Fori nei soHitti, pozzetti per i llazioni ecc. C (5]
Camini specialt L L
212 |Lavori di montagglo in calcestruzzo finitura di base
Pazza ¢ fondamenta pef le plaltaiorme elevatici in o1
base alle disposizioni delle autorita @ Iz indicaziom del L L 4 ¥
fornilore
Raffarzamanto larramoli. nella misura in cui 2 it L i
necessario 2 nchiesto
312 |Lavori di montaggio in calcestruzza finitura della i [+] C Cc
213 _|Lavori di montaggio in acciaio finitura di base L ke L
Superfci vetrale dai st L L L
Supgrll:l veirale dell2 faccinte (parot culminanh e L L X
pared |aterafi}
Rivastimenii aslemi U L L
‘ncl. 2v. rivestimento CCC 225 L L L
313 |Lavori di montaggio in acciaio finitura della condultrica 0 Cc B [+]
nal 3v 1 io CCC 325
214 |Lavori di montaggio in legno finitura di base L L ¥ d
incl 2v rivesty b dio CCC 225
314_|Lavori di montaggio in legno finitura delia condultrice c (<] c
mel. 2v. rivests lio CCC 325
215 |Lavori di montaggio per costruzioni lnggere finitura di basa L L L
incl, 2v. tivestimento anincendio CCC 225
i 15econdo fe i ioni di L L {3
Coap, nella meaura in cul dchiesto dalia tocalrice
315 _|Lavori di montaggio per costruzioni laggere finitura della conduttrice C C
incl. av. nvask CcCC 335
216 |Lavoriin pietra naturale e artificiale finitura di basa
Lavorl in pielra nalutale s L
Lavori in pielra arificisle L L
217 _|Chiusura spazi di ione 15 L
3ia Cnmlngg!
per 'a fimtura defla conduftrica <] [+ '
22 |Costruzione grezza 2
221 _|Finestrs, porte esterne, portoni, sistemi di evacuazione fumo, flinitura di base
Tuita te chiusure nella fintura di bass 2 nafla finitura
della condutieice (ira cui: portoni par la cansegna. L L L
porie scorrevoli, barriere d'ana) secondo i requisiti
Looo !
Parie d'accesso a partoni. enliala e uscita client (porie
giisvali), uscite d'amaigenza, entrala del personale L L L 4
Pnttone par ka consegna. secondo le indicazioni di L L L
Soop
Porte esterne (vie di fuga) L L L
Velrine B L L
Finaslre par I'avacuazione di lumo dalle superfici di E
locazione, in basa alle direttive della autorila. anche L L L 4
Jucernan
Ssrrament sul lato mail: porlone scorravale L L L
i sul Into mall: vetralura & L L i
321 |Finastre, poria nsternae, portoni finitura della
In caso di i rrchiesli dalla i c c [+ )
222 |Lavori di idraulica finitura di base J
L e L L b = &
Fon nal tatto per Mnitura della condutirice. in base alle c L E
indicazioni dell'ubicazione 2 al dimengionaments ©
322 |Lavori di idraulica fnitura dalla conduttrice
In casa di forature dovulz alla i c [+] c
223 _|Paralulmine finitura di base nella misura in e dalle autorila L L L
323 |Parafulmine finitura dalla Juttrice
Connsssione degli impanti dei condutton allimpianta o L c 3
parafulmine 2l

|

Wy

Visto localrice
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ccc

Genere di lavoro Precisazione della prestazions

Creazione

Manutenzione

Smantell
amento

Ossearvazioni

Proprieta

224

Lavari di carpentaria al tetto finitura di base

L

225

Sigillature e isolamenti speciali finitura df base

Sigdlatura i gunti

Cabentazion spaciali

Sagllatura special coniro M'amidita

Rivastmienti antincandio = sinuli per pait 2dili nuove o
aia esistenti

= || el Planificazions

In caso di faraturs dalla findura di base anche nelfa
supgrficia di locaziona

=

Isotamenti teqmci. banilera vapore
mper izzazioni, fonico.

antncandio_similiaiura giunti finturs di base

Isolamenta lenmico kmgo il paiimeto isalante

Swyllatura d2ila parte esterna del letto dopo forature
per la fintura della conduttrics

ol

s

325

Sigillature s i i speciali finitura della conduttrice

o

. thvasli i di pr

In presenza di lorature per 1a findura daila conduttnce
a parll della findura di basa

olo

226

Intonaci per facciate della linitura di base

227

Trattamenti delle superfici esterna linilura di base

228

s

Serrameanti esterni, parasale finitura di base

F solare termica {sulle facclala)

r=|r

Projezione anliabbagho per la finlura delfa condutince

= rlelirlel ol o

fmplanti eletirici finitura di base

T

-

gl

i elattrici finitura della conduttrice

231

hi_ad aita lensions finitura di base (fino sl parimelro di locazione)

Valore dell'allacemmento in base alls indicaziont di
Coon
Dist

incl. misurazione

Cablaggio conlalore condultrize dal campo di
misurazions & valvola utante. inclisa registrazione
peesso 'azienda eleflrica

(i fiCeiend o e

Compensazione di energia reatiiva. se

PP KNy

adia eleltrico (armadio di disinbuzione) per la finilura
dafla el il ione pr n
proyvisorio deve sssers installalo dirsttaments dal
contators dalla condullrice.

Approwigionamento alalirico di sicurezza per gl
imptanii anlincendio 2 i sislermi di 2vaguazionz fumo

Dispositiv di mit i par le zone di | it mel
Legisitazions presso le auloila

Dispositii di misurazions per i consumaton nelle arss
genericha

Conlatore compalibie con M-Bus con doppia presa
per consumatori della condulirice

gt ok £t

Messa a terra / collegamento equipatenziale per gll
impianti tecnici 2 i sisterni dinstallazione defla fnilura
di base. dellimmoblle & delle facciats

-

Messa a tarra di base

Punti di raccardo per gl impantl parafulimineg
font luci d'emergenza & liumi delle vie

di fupa nai corridoi e nei vani scale

loni dellz viz di fuga a porte 2 uscite

331

Apparecchi ad aita tensione per la finitura della conduttrics

i ia incl. lableau di gestions

i luci of zak dzlla vie
di fuga sulle supearfici di vendita

Wisurazioni

Messa a terra / collegamento equipotenziale per glf

Q |Of a (O Ll B (ol (and

olofolo| |- |-l ~

impianti lacnici findura della condutlrice

232

Installazioni ad alto i finiturn di base {fino al perimetro di locazione)

Lmea prncipale & colonna monlante fino al quatro
_elglirice syl piang

= y

Cawi sleflric per 1a superficie di locazione condotti sul
quadio 2ietifca Coop, incl. misurazione in entrata,

polenza in base alle indicazioni di Coop

B

Cavi alla suddivisione degl impianti tecnici perla
finitura di base

Cavi par gh i @i mon

Instaliazione motorf per Fneslre. svacuazione fumo 2
tende parasolz involucro stabile

Ir di posshbilila di diuna
decorazions natalizia sila lacciata

Tiurmi estema, letica in generale

llumi ssteing, zona limitrofa

Installaziona degli impianti lzcnici fintura di basz, incl.
oroduzione

ioni avacuaziona fuma

= N (o (o B

Zione impianti di ione fumo, imptanto di
i i o 2 tulli

necassan, in basa alla disposizioni dall'aulorith

ot v BT e o B 0o [ N

Collegamenlo di motari per I'apeduia di fnestre. porte
= portoni collocati neliinvolucro estermo dello siabile,
nella misura in cul sene richiest dalle autorita (p.es.

per circolazione accessoria svacuaziona fumo

Callegamento i implantl apartura porte 2 poiloni
automafici nallinvolucro asterno dello stabile

Piase per il personale di pulizia nzlle superici

genariche
i levalrici, rampe di

di
raccordo della condultrice partendo dal quadro
glettiico della conduttice

degli idella ice p
dal quadro zlzttnco della conduftrice

di un'illur fone pravvisoria nellz
superfici generiche durante il periodo di costiuziong

Prese eslarne per le alivila della condutirice
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Creazione Manutenzione Spantell Osservazioni
amento
2
£ - H
3 3 H
: § 3
i : :
CCC Genere di lavora Preci: ne della pre i a 3
332 b llazioni ad alta tensione per la finitura della conduitrice |
Lin=a principale & colonna monlanta dal quadro c c c
zlettrico incluso ¥
Allacciamento tensiona media c [ c
iont iphe. montagylo C C [+]
i sneiyia @ calore Cc c c
233 [Lampads e | jino finitura di base
Megli spazi generici 2 neli'ambita della finitura di basa L L L
Loeali tecnici dulla dnilura di base. vani scale. corridoi
i iuga, zona accessibil al pubbliico. WC @ hagni della 13 L L
findura di base
liluminaziona 2sterna 2 delle zone fimitiofe. soprattuio|
nella zona dellantrata del personala. dellz consagna L 5 L
meigi 2 deifenteala destnala alla clientela
I ipna d dei loeali Jella
finitura di pase. vani scale, corrdol di fuga. zona L i L
aecaessibii al pubblico. WC 2 bagni delia finitura o
basa ece in base alle disposizion defle autoria
333 |Lampade = lampadine finitura della sonduttri C C C
235 |Apparecchia bassa lensiene finitura di base | |
Impianto di evacuaziona. nella misura in cui prescrillp b3 b o)
dallz autaiila, segrale sull'ubicaziona della centialing L L . L
della condutirice. £ % :
Installaziong dei coliegamenti telafonici BMA, MSRL L L L I
finituta di base =
Collegamento alla fora ottica sullo scaffale €ED net L L ¥ L
Ipcale lecnico della condulirice 3
Ins ione & atth di un amplificatore del L L L
sagnale TV fino al perimetra defla zona di locazione a
Impianto anancendio centralizzale per le superin daila) i
finifura di base, secondo [e disposizioni delie autoiita & L L L
Ia siralegia anlincendio adoiiata =
Inalallazione nlevalore incendi a disposdivi di comando 7
in caso d'incendin sulle suparfici daila infura i base 1 L L i
{ascensorn, impiant zenici. porie taglisfunco ecc) i
Wazi i incandi 2 disposiivi di in ‘.i
in caso dincendio sulla superficie di focazione (1 L L ¢ £
ubicazione in base alla stralegia antincendio 5
soyraordinata)
Savenlianza porie. nella misura in cui richigslo dalla i iy L L i
Incatrice Sl
335 hi a bassa tensione finitura della condutirice
o i sulla e di locazi C G C
Consegna ICU. apparacchi telefonici, FAX. acc perla c c G
condultrice
Ragyi delle superfici di ione paitando
dal jocals fgcnico Coop. 2 = ©
fone dai raccordi ici per gl
finitura della condulirice ¢ ‘C X C
Impfanti ceicapeisone 2 interfoni alfinterno del e ¢ c
perimalro di locaziona. su richiesta dei condutlon. Z
Impianti audio 2 video allinlemo del perdmelro 4 ¢ e G
locazione, su richizsta dei condultori. 2 P2
Citofono 2nirala del persanalta / enlrata sutish par c c c
conduitori 2
Cansegna impfant EED. hi e c c c
software per Ia finitura della condullrica
ione di prese UKV Spazio di [ (<] G
Messa in rate del rack UKV con LWL c (=] c
Raggiungimento delle superfici di locazione partendo ¢ ° c
dall'ampfificatora TV nel locale tecnico Coop
Consegna di apparecchi TV, schermi piatti acc. perfa c c c
finitura della cundullrice
Impianti di evacuaziona per la superficie di locaziene. c c c
nella misuta in cui prescritto dalle aulorita <
A 1 allimpianio in base allz
ssigenze della finilura della condutirice (2. ubicazione (o3 C
in base alla stralegia anlincendio sovraordinala)
Impianti d'allarima finitura della condutirice G
236 |Installazioni a bassa tensione finitura di base (fino al perimetro dilocazione)
Allacciamento telefonico tramde fibra ottica fino al I L L 4
clistributars compreso
Armadio di distribuziona talzfonia (AKV) e cablaggio L L L
primario (rame) fino al locale teciico Coop
Radia & TV fino al dislributore compreso L L L
Copartura areale radio e TV. segnalz dell'offerente via L L L &
cave i
impiante d'evacuazione, nella nusura in cui prescrito L L L
dalle autorila
Impianti d'svacuazione per la finitura di base, nella i
misura in cui presciitlo daile avtorita con consegna L L L
dellinterfaccia per [a fintura della conduttrice -
Raccordo antenne nell'oggeatia in locazione L 1B L
336 |l llazi a bessa tensione finitura della conduttrice
Cablaggio impianto talefonico / radio / TV dal :
distributarg ¢ © ¢ F
Cablaggio delio stabile [c] G C
Impianto di sorveglianza 2 di allarme nella superficie c ¢ c
locata
Impianti d'avacuazicne per la finitura di base, nella z 2
misura in cui prescritfo dafle autorila con consegna (8 A L
dellinterfaccia per la finiura dells condutinice
237 |lmpianti di sicurezza finitura di base
Impianto antincendia, nalla misura in cui presciitto L I L
dalle autorifd i
Disposilivi di comando da ulilizzare in caso di incendio L L i) L
secondo la strategia anlincendio adoitata
337 |Impianti di sicurezza finitura della condutlrice
Impianti antincendin, adeguamenti spacifici in base ai o 'c c
ocndulton . =815
238 _|Provvisori adili finitura di base L L L
338 |Proyvisori edili finitura della conduttrice c [+ c
/) } \J
= ]
| Visto localrice
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Rinnovamenta

amento

24

|Riscaldamento, aerazione, i e refrigerazione finitura di base

34

Riscaldamenio, aerazions, izzazione @ refrig finitura della conduttrice

241

Consegna combustibili, stoccaggie nella finitura di base (fino al perimetro di locazione)

Secondo gil standard mmergia (da venficare anche m
caso di sosfiluzionz)

Utecazione di iasferimenta sono le armature di
intertuziong nelia centrala lecnica Coop

242

Produziona di calera finitura di base (fino al perimatro di locaziona)

Seconde gl standard mmeigie (da vedficare anche in

zasa i sastuzione)

fhsurazione del calors

Distribuzione di calore finitura di base [fino al perimetro di locaziona, risp, singolo piano)

Ubiq di sono la ture di
sntetruziong nella centrale lecnica della condutlrice

Trasferimenio del’anergia in aceasso dal racupsio di
catora dell impianio di reftigarazions ndusinalz. dallo
stampiatore di calore Coop.

Conseyna dal calora tzcupsrate (eccesso) alla finitura
th vasa. ubitazione i i o & lo
di calore Coon

Censegna 2 mstallazions di apparaceh i
mscaldamento a ventilaziona prasso le 2ntrate sulle
superfici genaniche

Consegna @ installaziona di radiaton lungo e velina a
nei locali aditeli alle atwita sociall. nella misurain cur
si necessario dal orofilo 2neraslico

343

Distribuziona calora finitura della conduttrice

Distribuziona dal calora per adeguamant fichiest datia
condutlrice

Siruttaments del recupera di calore del
raffrzddamento ndusinale

Riscaklamento magazzino. ulfici_ locali destinali ad
altivita sociali

alo|a

par iong nagozie

(e

ololoio

244

ie di vendita caldo 2 reddo

Impianti di iloziona | iane fumo finitura di base & suparfici genariche (fino al perimetro di locaziona rig)

L

Ci secondo lo slandard minergie

L

Canali di aerazione. Incl. valvole antincendio posals
fing ol penmetra di locaziona

L

PozzeWi ascendemt par canali di aeraziona estama =

rzambio aria fino alla superficie di locazions

Aperlira della lacciale par aerazione e ricambio aria

Evacuazione fumo / possibilita di tende blocea fumo
senza supporo ad slementi antincendio mobili

-

clcli el e irie

344

Impianti di ventilazione finitura defla conduttrice

Impianto di i ia, ia.. )

Impianto di venilazione magazzino, locall adivii ad

attivld sociali
Di: iona defla ione sulla di

locazione

Dishibuzione ventlazione magazzino, locali adibii ad
atthifa sociall

massima cenlrals del freddo

Valvole anti sulla di i

o|lo oo |o

ool ool oo

245

Climalizzateri finitura di base

Generazione 2 distribuzione di arfa fradda sulle

supstfici genericha. fing sl cerimelro di locaziona.

=

Impianti di climatizzarione finitura della

Distribuzione capllare delania fradda

346

PTF {mabili, localifproduzione) finitura della conduttrice

Messa a disposizione del posto per posizionare |
refrigeralori. basi staliche szcando Iz indicazioni di

Coop

. app 1i 2 i i ralrgeranti ECCC

Sfrultamanto del recupsra di calare

Comdutlura per il recupero di calore per acceders
allimpianto cenirale & riscaldamento delfacqua
polabile della firdura di base. ubicazione del
Irasferimanto scambiatore di calorz nelfla cenfrale
tecnica Coup

Risava di posto nella zona di ascesa per le condullure
di connessione alla centrale dal freddo per i reddo
industiiale Coop fno all'ubicazione del rafrigeratore
(p.es sul lelto)

Riserva di posio nella zona di ascesa perla
ventilazione inlensa della cenlrals dal fiaddo

Messn a disposizione dal posto per posizionara i
refrigeralon in un'ubicazione idonea. seconde le

mdlcazioni di Coop

Rivestimenlto fendivista per il reliigeratore. sa dchiesto

Impianti speciali finitura della ica

Calle di refr jone 2 ione

238

Coibentazioni installazioni riscaldamanto, aorazione, climati i e refri finitura di base (fino al

Le condulture fanno parte delle orastazom della
finitura di base

3,

ias

Coibentazioni installazioni riscald: il ¢ refri i finitura della conduttrice

Le condutiure fanno parie delle prastazion defla
finitura della condulirica

c
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Smantell

Creazione Manutenzione Osservazioni
amento
3 -
g s i
3 i i
: S | B
CCC Genere dilavoro Precisazione della prestazione i axz
25 |Servizi igienici finitura di base
35 |Servizi igienici finitura della condutirice
251 |Servizi igienici generali linitura di base
[+ ynia @ mentaggio L AEL [
351 |Servizi igienici generali finitura della condutirice
Consegna 2 montaggio Cc C Biaa C
252 | Sarvizi igienici speciali finitura di basa
acqua calda centrale. incl. posa condul] B L L
Separalora di grasso. se a circolazione pubblica L L 3
Impianto per fa zions delface B L L
Impianta di sollevamento deile acque lurida. s2 L I L
nacassang
152 _|Servizi igienici spaciali finitura della sondultrice
Impiantn per In decalcficazions delfacqua perimpiant c ¢
particolan sulla superficie di locaziona
253 |Apparccchi sanitari di approvvigionamanto o Iti finitura di base {fino al peri di locazione)
Sacondo lo standard minergie (K L
Trasferimanta deffenergia in eccesso dal recupero di L L
calora deilimpianto di rzfrigerazions indusiriale
353 hi sanitari di approvvigis a smaltimanto finitura deila condutidce
Secondo lo standard minergie [ C
Sfiuttamento delianargia in accesso dellimpianto di
lrig i i deli'znergmm in G (o]
2ccesso alla finiura di base
254 | Distribuziona di calore finitura di base (fino al perimetro di locazione, risp, singoli piani)
Condutture i dsiribuziona mleramenta posatz fino al L L B ¥ L
parimetrg di logazione B
Ubicaziona ded traslenmento cenlralg lecnica L L L 4
condutirice, in basa afle indicazioni dafla conduliiice 2
Candutture di sraltimento con condoite verticali
masse a dispasiziene in numero sulficiente L L L 7
{par 50 m’ 7 1 allacciamento} o secondo la indicazioni
i Coop
154 [Cond sanitarie finitura dolla conduttrice
c Ji approviy io dal pacmetro di E
tocazione g o £l
Condutiure di smaltimenta confluite nalle sondutiure c ¢ ol
veiticali ey
255 |Cait installazioni sanitar finitura di base {fino al perimatro di locaziona)
Le candutture fanno parte delle prestazioni delia L L L i
finitura di base %
355 |C ioni installazioni sanitarie finitura della conduttrica
Le condiitiire fanno parte dells prestaziom finitura o c c
dellz condutirice.
257 _|Impinnti di spegnimento incendi
Posti di spegnimento fissi complal, ancha nalla zona L L L
di locazinoz in bage alla sirategia antincendio
Implanto sprinkler e 1 ubicazione sprnklarin base alla L ! L L
stralegia aniincendio :
357 _|Disp io finitura dalla conduttrice |
2. ubicazione spidnkler in base alla shategia o c c
antincendin
358_|Combinazione cucine finitura della conduttrica C c c
26 |{Impianti di trasporto
261 |Ascenscri
A i parsona (; il impianti asistant alle
noiimg CEPEM vigore) ’ e 4 =
Montacarichi (adeguara gl impianh ssistent alla L L L
_nosme Coap in vigore)
262 |Scale o tappeti mabiti
Scale mobiliin base alle i i Canp L L L
Tappel mobili in base alle i i Coup L L L
263 |Impianti pulizia facciate L L cF
2565 |Disposilivi di soll (o a di ancoraggio a 1.30 m dal Envlmunio del negozio)
F lavalrici in base alle i i Coop L L 5 L 4
Rampe di ravcordo in base alle intfeazioni Coop E L L g
Portoni a lenuta stagna in base alle inicazioni Coon L L 15
266 _|Zone di parcheggio (devono essers regolata in base aila L i 2rH L 5
27 |Ampliamento 1 finitura di base ;
37 |Ampliamento 1 finitura deila conduttrice :
271 _|Lavori di finitura di basa {fino al perimetro di locazione)
Parati leggera grazza incl. lavarazione legno nel T 2 5 L SR L SASHITE T
Par=i dvisorie negazi L L L (R
371 |Lavori di gessatura finitura della condulirice
Abrasione, gessalura. mserti n legno nelfle pareti c c ¢

divisarie. in base ai desidari dalla condulirice
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Creazione Manutenzione Smantel| Osservazioni
amento
° 2
] s §
] k' £
8 =
= =3 >
= g g
= a =3
GCC Genere di lavoro Precisazione della prastazione T =
272 |Lavori di metalcostruziene finitura di base (fino al parimatro di locazione)
Bainate d'atiy L L L
Vatrate mlermng L L L
Chwsurz zona mail L L H L
Bucaleltare L L 1 L
Boite Ga chivdern 4 chiava nalle patati dvisone delle i L | .
superfici di locaziong Al
Eventuali coshiuzion portant all zstzine dello staide L L i £l L
per i toghi smendall 5
Foinduia cosruziens in matallo ¢ stazioni por carrall L L L
della spesa
Dispositin anticaduta m zaso di aperiura 2 sszian L L L
{nnghizra)_in Base alla norme legal
Pannalli fandiesta degll mpann tecne sul eiln. m L &
base alle normg fzgali
372 _|Lavori di metalcostruzione porte antomatiche interne/ringhiere finitura della conduttrice
Lavorni di matalcostruzions generici (lavori di fabbra) ] C [+
Staziom per carrelll deila spasa [0} C &
273 _|Lavori di falegnamnieria finitura di base
Potle da chiudere a chiave nalle parzti divisone delie L L L
superfic dilocaziona
373 |Lavori di falegnaimeria finitura della condulirice
Pada mieme n lzgng C C B c | o
Arnadl a mura, sealfai (su misura) C [+ C :
Lavon di falegnametia genanci C C 3 c Rt
274 _|Vetrate interne speciali L L L e
275 |Impianti di chiusura finitura di baso
Civave par accesso Coop at locali chie si rovana sulle L L 1 o
superfici gandrichg, se necassalio I s
375 [i i di chiusura finitura delta conduttrice (spee. Coop) C [+] C =
376 _|Chiusure interns finitura della conduttrice Cc c c 3
377_|Parati a slementi finitura della conduttrice
Parslia slamenii C [+ c A
Pareti scorcevoli @ pareli piegabdi c C c ]
28 [Amg 2 finitura di base ;
38 |Ampliamento 2 finitura della condutirice
281 _|Pavimenti finitura di base :
Fondo del pavimento completo incl. v salamanti L L L -
teimici 2 fanici sulle superlict n locaziong
Cavila nel pavimenlo per le calla di refrigerazions o L L ’ L
_surgelazions
Fondo del pavimenio 2 pavimanto nelle zone comuni,
nalle w9 & nel vani scala di fuga. nei bagnt ece nella L B L
finituia di basa
Pavimenlo in calcestruzzo duro sulle superfici di 1 1 L
vendita, nel magazzino. ned locall tecnici @ nei corridot
Pavimenio i calcesiruzzo duro, consegna merei =
magazzino Goop. veérnicialo con vernica 2K (a due
componenti) o analogo
Pavimanlo in calcestruzzo dure nalla hall della L L 12
clientela nel posteagio sotsmanan b =
Tappeli di proleziend anlisporca SEL L L
Piaslra in calcestruzzo o pasite in acciaio per i camion L i L
afla conseana
381 |Pavimanti finitura delln [0} C C
282 |Ri enti pareti, ia finftura di base it L ;
382 |R i pareti finitura dalla conduttrica (o} C C
2083 |Rivesti i soffitti finitura di base
Forn ger la revisione L =L oy
383 |Ri i soffitti finitura della condutirica c [+] c
285 |Ti delle superfici interne finitura di basa
Sulle superfici L L L
Mel postaggio per cllenli, in base alla stralegia L L 5
cromalica e di segnaletica Coop
385 _|Lavori di pittura finitura defla condutlrice <] C c
286 |Asciugatura costruzioni finitura di base L L L
386 |Asci costruzioni finitura della conduttrice c c c
287 |Pulizia costruzione finitura di base
Pulizia gi prama di la ificie di i L L
locazione alla condulirice I
Pulizia vetrine dentro 2 fuon pnma della presa in L L L
_consegna / dell'apeitura
387 |Pulizia costruzione finitura dolla cenduttrice [o] [} c
288 _|Lavori di giardinaggio finitura di base [stabilo) L L L
289 | Segnalatica
Scifttz genaral @ pubblicta nello stabde sil'esterno 2
allimterno. segnalelica postegyi e consegna mere ecc. L : 1) L
Costruzioni portant alla stabile = fondamenli par coni, L k L
ingl. lubi vugli
Elzmsni per le scrile. incl. fissaggi c [+] [+
Sagnaletica ganerica per la clieniala. preselezione 2 L L = i
indicazion posteagi
Sistema di segnalazione posteqggi L L i s L

UL
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Creazione Manutenzione Osservazioni
amento
- = T
E
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g
CCC Genere di lavoro Preci della p 2
25 |Onorari finitura di base
39 |Onorari finitura della
[280_|Pianificatare finitura di base
Buse di planficaziona norme tacniche degh statli L L L
Coop & destrizione dei locali Coop <
Pianificaziona o coordinamento tast infagrale L L L
antincendip
[+ con la i delia finitura deila) L L
ondultrice
231 |Architetio inlagralmenle per fa i 3lla finduta di basa (5
391 |Architotto / Direzione lavori finitura dalla {1 i peris 3lla findurs della c
conduttrica
292 ra civila per le alfa finlura di base L L
392 |[Ingegnere clvile Inlagialmenta ger |2 prestaziond alla fintura della & ¢
condutiries
293 _|Ingegnere alettronico finitura di base Inlzgralmenta per ke prastazioni afla finitura o pase L L i L
393 |Ingagnere olattronico finitura della conduttrica inlzgralmenta per & prasiaziont alla finilura dalia c c
condultrice
294 (ingegnare in riscald asraziona, ¢ Integralmente per ia prestaziom alla finitura di base L L L
394 ing: P in t parie alia finitura dala G c ¢
condutirice
295 |Ingegnere impianti sanitari finitura di base g perle i alla imitura di base L L L
395 |Ingagnere impianti sanitari finilura dalla i perla ioni alis finltura dalla c c
condulirica
235 |Specialisti finitura di base (p.es. pianifi antincai Inlegralmente per le joni aita findura di base L £ L
396 |Speacialisti (p.es. planificatore antincendio, Integialmonte per le prastazion alla findura della
pianifi fraddo) conduttrice c c c
finitura dalla conduttrice y
397 |Planificatore di fiducia finitura della futtri per e pi ioni affa finfura della ¢
conduitrice
398 |Gestione progatto REV finitura dallz conduttrice Inlegralmente per l prestazioni alla finitura defla
condutirice
239 |Costi accessori finitura di base
\ntegral Pr ioni alia fmftura di base L L L
Tanife di all lizzazi 3
trasmissione dati, gas, acqua, media. L 1] L
Ieleriscaldamanto se disponibilz
359 |Costi finitura della conduttrice
Intzgralmente per le prestazioni alfa fintura defla ¢
Par tulte le niture dei conduttori: licenza d'asarcizio [ c
; [ _Assicur; _ -
4 |Zona limitrofa / posteggio sottarraneo / seritta sullo stabile i " P81 o z
per i il delia spesa, ncl. L 1] iR
ev_sulorizzaZions i
gnatet sciitte Gata =C
Rwestimenti, posteggi. indicaziond, accessi, arae verdi, L L
iluminazione ecc. dinlesa con la conduttrice.
Posleggio biciclete. ¢ con teltuccio L 5
Ganci per cam, possibiiments in un luogo protetio E L
secondo | requisii L
P delle facciate 2 {bae di L L L
protezions) conlro | danni maccanici :
Cassalla per giomalifriviste, nel settore delfa consegna | ¢ 3 c c
mer bblicam: accessbile
Gestone del posleggio, incl. autorizzazioni, L L7 L
; mstailasion  segnalgbea
51 |Autorizzazioni e tasse
gia sotto CCC 299 199
¢ |Onorad : A% g ; i ;
|gia sotto CCC 20 19
89 [D SrETs g
(| Tutte le finitura dei conduttori [ c o C
Data/Luogo DatajLuogo
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