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PREMESSA

1. Mandato

La presente perizia viene allestita su incarico del Municipio di Gambarogno allo scopo di dare un valore
reale alla proprieta fondo no. 140 RFD Gambarogno / sezione di Piazzogna.

La valutazione si basa sulle raccomandazioni della SVS (Swiss Valuation Standard) nelle quali le maggiori
associazioni di categoria come la SVIT, il CEl e RICS definiscono gli standard minimi per una perizia
immobiliare.

2. Situazione iniziale

2.1.  Base documentazione
La presente perizia € stata svolta sulle seguenti basi:

o estratto di mappa (non ufficiale);

e estratto del registro fondiario;

e piano regolatore comunale;

e sopralluogo delle condizioni locali.

2.2.  Giorno di riferimento, validita

Quale giorno di riferimento della perizia é stato fissata la data della perizia, con validita 12 mesi.

| valori calcolati hanno validita per il periodo stabilito e fino a che circostanze effettive, economiche e
giuridiche o altri fattori influenti non subiscano modifiche.

Questa perizia viene allestita quale perizia di parte su incarico del comune di Gambarogno. Ha validita
unicamente per il summenzionato committente e solo per lo scopo di valutazione di cui al punto 1. Il perito
declina ogni responsabilita in caso di altro utilizzo di questa perizia o parti di essa.
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VALORE VENALE DELLA PROPRIETA

3. Valore venale degli immobili

3.1 Definizione

Secondo la formulazione del tribunale Federale, per valore venale € considerato “il prezzo ottenuto in
operazioni immobiliari, concluse nella stessa regione, relative a fondi di ubicazione e qualita uguali 0
analoghe a condizioni usuali”. Per definizione corrisponde al prezzo di mercato che la maggior parte del
gruppo di compratori tipici dell'oggetto & disposta a pagare.

Il valore venale da calcolare tiene conto di tutti i fattori dell'influsso che potrebbero incidere sul prezzo
d’acquisto considerato dai potenziali compratori, in particolare la domanda riscontrata per l'oggetto della
stima, i canoni locativi ottenibili e sostenibili, la qualita e i rischi nonché i costi che dovranno essere
sostenuti in futuro.

3.2.  Questioni tecniche, questioni giuridiche

Di regola le perizie del valore venale sono tenute a rispondere unicamente a domande di carattere tecnico.
Le questioni giuridiche sono di competenza dei giuristi.

Laddove e chiamata ed esprimersi su questioni giuridiche (scelta del metodo, scenari, ecc.), la presente
perizia rimane dentro i limiti della risposta alle questioni di natura tecnica e, inoltre, senza garanzia alcuna.

3.3.  Circostanze particolari, riserve

La struttura architettonica esistente viene valutata con un sopralluogo semplice.

Le componenti edilizie non accessibili come le condotte sottotraccia o i materiali rivestiti non vendono
portate alla luce. Si presuppone che le loro condizioni corrispondano al normale utilizzo senza influssi
dannosi esterni.

Non vengono effettuati calcoli statici per gli elementi portanti. Si declina ogni responsabilita per difetti di
costruzione o danni non riconoscibili senza ulteriori indagini.

4
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4, Oggetto della stima

41, Ubicazione

L'oggetto da stimare si trova nel nucleo P B 1 L o A

di Piazzogna nel comune df - S "\P I‘- Yy o | ‘
Gambarogno. N \\ Vs

- —-1'"_‘—‘-..
-Riazzogna

C Cr 4

o

da GeoAdmin

4.2.  Descrizione della proprieta

La proprieta & composta da un
appezzamento di terreno incolto
regolarmente falciato.

Non confina con la strada e non &
accessibile con mezzi veicolari.

A monte e a valle confina con due
sentieri comunali.

da GeoAdmin
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4.3.  Copertura del suolo

Mappale 140
Superficie *
prato 387 mq
387 mq

* dati ripresi dal sommarione

Estratto da mappa (da geoinformazioni del Cantone Ticino)

4.4,  Altre iscrizioni a registro fondiario

Il fondo é libero da servitu e non e gravate da cartelle ipotecarie. Esiste un onere per una tubazione
dell'acqua potabile a favore del comune di Gambarogno.

Per i dettagli si rimanda alle schede negli allegati.

45.  Stima ufficiale

Stima *
Terreno eccedente 40'635 fr.

Valore globale di stima 40'635 fr.

* dati estratti dal sommarione

Per i dettagli si rimanda alle schede negli allegati.



4.6.  Piano regolatore

Piano delle zone

NV3 nucleo di villaggio
(PR85)

R2 Zona residenziale
estensiva (PR85)

Zona residenziale
estensiva con
particolari prescrizioni
paesaggistiche
Strada di servizio

Corsi d'acqua

Linea di arretramento
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Estratto dal piano delle zone

Dal piano delle zone del PR del comune di Gambarogno, la particella 140 & ubicata in zona “R2
residenziale estensiva” per la quale vale I'art. 60 dell'estratto delle norme di PR del 1985 e l'art. 53 per i
posteggi (vedi allegato V).

4.7. Normativa in fase di aggiornamento (variante)

Con la variante di PR i mappali 140 é assegnato alla “zona residenziale estensiva con prescrizioni
paesaggistiche”. Questa norma e sensibilmente piu restrittiva.
(vedi allegato VI).

5. Considerazioni edificatorie

Interpretazione dei parametri edificatori riferiti al mappale 140

* Indice di occupazione:

Superficie edificabile, da RF
Superficie edificata (SE), da calcolo separato
Superficie edificata (SE) in %
Indice di occupazione, da NAPR
Terreno complementare
Terreno eccedente

387 mq
0 mq
0.00 %
0= 30 % — Ancoradisponibile  30.00% ( 116 mq)
0 mq
387 mq
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** Indice di sfruttamento

Superficie edificabile, da RF 387 mq

Superficie utile lorda (SUL), da calcolo separato 0 mq

Superficie utile lorda (SUL), unitaria 0.00

Indice di sfruttamento, da NAPR is=  0.50 —  Ancora disponibile 0.50 (194 mq)

Dai valori calcolati risulta che sul mappale 140 si potrebbe costruire un edificio di due o tre piani con una
occupazione di 116 mq e una superficie utile lorda di 194 mq. Indicativamente una casa uni o bifamiliare di
5-6 locali o due piccole c di 3-4 locali (da verificare con un progetto).

Nel caso specifico questo potenziale viene pero annullato dalla forma del terreno che rispettando le
distanze da confine limiterebbe la larghezza dell’edificio a soli 4 ml ca.

Per una edificazione razionale e quindi indispensabile ottenere una deroga alle distanze da confine come
previsto all'art. 50, paragrafo 4 delle NAPR. Da definire prima dell'alienazione del fondo.

*** Posteggi:

Superficie utile lorda 190 mq

Posti auto secondo PR, da calcolo separato 2

Posti auto disponibili 0 — Mancanti 2

Dai valori calcolati risultano necessari almeno 2 posti auto che nel caso specifico non possono essere
realizzati in quanto il mappale non e raggiungibile con mezzi veicolari. In questo caso le NAPR prevedono il
pagamento di un contributo sostitutivo.

6.  Determinazione del valore venale della proprieta

6.1. Metodo di valutazione

Mancando elementi di confronto, il valore venale viene determinato con il sistema MEV (Multi Element
Value) prendendo in considerazione un ipotetico valore di reddito ottenibile da una ipotetica costruzione e
la determinazione del valore del terreno con le classi di posizione (tabella nell'allegato VII).

6.2.  Valori di riferimento

In considerazione delle caratteristiche specifiche della proprieta, della sua ubicazione, delle possibilita
edificatorie e possibile utilizzo, viene stabilito un presunto reddito dopo edificazione delle due case
contigue pari a 1'500 fr/mese per abitazione

Il tasso d'interesse viene utilizzato come tasso di capitalizzazione per il finanziamento dell'oggetto, per il
quale si presuppone una quota ipotecaria pari all'60% e un tasso ipotecario 3.00%.

Per I'immobile si stima un normale onere di spesa per I'esercizio, la manutenzione, le riparazioni, nessuna
perdita di reddito e nessun costo amministrativo.

8
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6.3.  Valore reale del terreno (EV1)

Il valore calcolato con il metodo delle classi di posizioni (tabella allegata) e inferiore ai valori di mercato dei
terreni non edificati della zona. Tenuto conto che il fondo non & accessibile con mezzi veicolari e Il perito
ritiene pertanto di applicare quale valore unitario quello calcolato con il metodo delle classi di posizione
arrotondato per eccesso.

Valore di reddito non deprezzato di una ipotetica costruzione

Reddito appartamento

Reddito presunto Appartamento 2x 1'500 fr/m = 36'000 fr/a
Valore locativo 36'000 fr/a
Tasso di capitalizzazione
Tasso interesse netto CT 60% al 3.00%
1.80 % 20'250 fr
cp 40% al  0.00 % } 0
Costi annui costi d'esercizio 0.40 % 4'500 fr
manutenzione/riparazione 0.40 % 4'500 fr 9000 fr
perdita di reddito 0.00 % 0fr
amministrazione 0.00 % 0 fr
Accantonamenti per i rinnovi ciclici 0.60 % 6'750 fr
Tasso interesse lordo =  |tasso di capitalizzazione 3.20 % 36'000 fr
Valore di reddito non deprezzato
Reddito Valore locativo 36'000 fr/a
Tasso d'interesse lordo 3.20%
EV VdR = Reddito : Tasso di capitalizzazione 1'125'000 fr

Punteggio di apprezzamento secondo la tabella SIV

Criterio di valutazione CcP
Ubicazione 3
Utilizzo 2
Posizione 4
Viabilita 25
Situazione di mercato 2.5
Media 2.8

Valore del terreno:

Valore venale ipotetico 1'125'000 fr.
Incidenza del terreno sull'intero immobile 2.8 x 6.25 = 17.50 %
Superficie del fondo 380 mq
Valore del terreno edificabile al mq 518 frimq

Superficie Valore unitario
CCCO |[Terreno 387mg x 518 frimgq =  200'466 fr.
EV1 |Valore venale del terreno 200'466 fr.

6.1. Contributo sostitutivo posteggi (EV2)

Considerata I'impossibilita di costruire i posteggi e interpretando l'art.53 paragrafo 4 delle NAPR, il
costruttore sara tenuto al momento della domanda di costruzione di pagare un contributo pari al 30% del
costo di costruzione.

9
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Costo Unita Contributo
Edificazione posteggi 15'000fr. x 2 30% = 9'000 fr.

Contributo sostitutivo 9'000 fr.

EV2

Valore reale della proprieta allo stato attuale (terreno con diroccato)

EV1 Valore reale del terreno 200466 fr.
EV2 Contributo sostitutivo posteggio -9'000 fr.
191'466 fr.

Valore venale arrotondato in: 192'000 fr.

Gambarogno, 15 settembre 2016
Ing. Roberto Barberis

10
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l. Estratto di mappa (non ufficiale)

‘ Comune di Gambarogno, sezione di Piazzogna
e e

Documento di lavoro non Ufficiale

img. 1

Estratto di Mappa Scala 1500 (Tem=50m) 23-05-2016

v v




[l.  Documentazione fotografica
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Terreno
Mappale 140

Vista sul mappale 140

foto 1

13
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lll.  Estratto dal registro fondiario

teladfong
fax

Uficia dei regisii Repubblica e Cantone Ticino
del distretio & Locana Dipartimento delle istituzioni

Registro fondiario definitiva Divisione della giustizia
Vim della Posta 8

BEDD Locamo

091 816 11 81

091 815 11 9

Locamao, 08.07.2016

DATI ESTRATTI DAL REGISTRO FONDIARIO DEFINITIVO

Comiane : GAMBAROGNO-PIAZEOGNA
Humero fondo: 140 aeGRID: CHEZ29052020721

Superficie totale: m* 3387

Ubicazione: Pianca
Humero piano: 1
Intavelazioene nel SIFTI: 30.07.1999

COFERTUORA DEL SUOLO
a m? 387 prato

PROFRIETA'

COMUNE DEL GAMBAROGHO
Modo di acquisto
COMPRAVENDITA, D& 11810/D2.07.1937

SERVITU'
(0. = ONERE, D. = DIRITTO)

A) ©O. TUBRZIOCHNE ACQUR
a favore COMINE DEL GAMBAROGHNO
Minuta 15.06.1%46

OMERI FONDIARI
Messun onere fondlario.

MENEZIONI
Negsuna.

Queste informazioni non hanno alcuna valenza giuridica. Vincolante & solamente M'estratto ufficiale
rilasciato dal competente Uficio dei registr distratfuale.

Consultazione di venerdi 08 lughe 216, one 10:10
Micolatta Masa, Gamibarogna {Comuna)

Pagina 1 di -

2=
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IV.  Valore di stima ufficiale
SOMMARIONE [Comuns di Plazzogna [sezlons Partic. No. 140 PAR
Schada. Mo, 128 Pag. Mo 1 [intaetazions del fondo Plano Mo
Jolture Famcela NoME LocalE
Mul_No_[intav. R F. Blanca
2585 Comune del 'E-ETDE.'D;FD
2580 | oz =7 o VECChA Mappa | Rl
337s 2E-0E-300
Cesarvagion|
SOMMARICHE ESTRATTC DELLA STIMA UFFICIALE
Mutazion - N N [ R Sup=riicle Slima OBEERVAZION]
canfinl & colure Sub. _,ope:f:: c:_l suala "J“:I_ we Tpﬁ%;q’;i;"“ oggetlo cogetto
Wil N2 | Daa 99en b mq CHF
1584 o-01-15E1 Lampao, pIEE. pascog SET|  TENEnD Eceenanie 5331 A0E5T00
arie 2H-07-3E 3ET| Taot SJFEI'HEE fondo 38T
4063500

Walome globale slima

HB: | dail dell'estraito di efima non sone assoclafl al datl del sommarlons & del Reglatro Fondlario

DATA STAMPA UFFICIO TECHICO

EVENTDO STIMA

06,08 2004

DOCUMENTD NON UFFICIALE

15
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V.  Estratto di PR e normative in vigore

Piano delle zone
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VI.  Estratto di PR e normative in vigore

Piano delle zone
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Art. 50  Linee di arretramento e di allineamento

1.

Le linee di arretramento indicate sul piano del trafico fissano il limite fino al quale & possibile
costruire.

Le linee di costruzione indicate nel piano del traffico stabiliscono Fobbligo di allineamento degli
edifici lungo le stesse.

3. In mancanza delle linee di arretramento e di allineamento lungo le strade valgono le seguent

distanze:

- werso le strade cantonali: m 5.00;

- werso le strade comunali - m 3.00;

- wverso le strade pedonali e ciclabili: m 3.00;
- werso i sentieri: m 3.00.

In casi eccezionali il Municipic pud concedere deroghe allobbligo di aretramento e di

allineamento in particolare:

- per costruzioni di piccola entitd quali postegoi, pergolati, cinte e siepi, costruzioni interrate;

- per le costruzioni principali quando & dimostrato che il fondo non pud essere razionalmente
edificato altrimenti.

Art. 53 Autorimesse e posteqaqi

1.

Art. 60 Fona R2 Residenziale estensiva

Per costruzioni, ricostruzioni, trasformazioni e riattamenti sostanziali & obbligatorio la
formazione di posteggi per autoveicoli dimensionati secondo le norme V35 {unione svizzera
dei professionisti della strada)

| posteol necessari sono cosi stabiliti

- 1 posto auto per ogni appartamento; per appartamenti la cul supericie utile lorda &
superiore ai 100 mg un posto auto supplementare per ogni frazione di 100 mg;

- per uffici 1 posto auto ogni 40 mq di superficie utile lorda;

- per negozi, commerci e laboratori 1 posto auto ogni 40 mq di supericie utile lorda;

- per attivitd industriali e artigianali & di servizio, da determinare caso per caso in proporzione
al personale impisgato, di regola vale la norma di 1 posto auto ogni dues addetti;

- per ristoranti, caffé, bar, e simili; 1 posto auto ogni & posti a sedere;

- per strutture alberghigre e simili; 1 posto auto per ogni camera.

Per tutti gli altri casi fanno stato le norme V335 (unione svizzera dei professionisti della strada).
Per la Sezione di Magadino per il calcolo dei posteggi fa stato il Repp.

Qualora |a formazione del postegoi risulta tecnicamente impossibile 11 Municipio procede
allincasso di un contributo sostituivo pari ad almeno il 30% del costo di un posteggio compreso
il valore del terrano.

15

Costruzioni concesse: residenziali e aziends non maoleste.

Altezza massima degli edifici alla gronda m 9.0; al colmo m 11.00;

Indice di sfruttamento massimo 0.5

Indice di occupazione massimo 30%

Distanza minima dal confine m 3.0 per lunghezza di facciata fino a m 20.0 (art. 14).

1s|
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VII.  Estratto di PR e normative in fase di aggiornamento

Nucleo di Piazzogna (variante)
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Art. 38 La zona residenziale estensiva con prescrizioni paesaqgqgistiche

. La zona residenziale estensiva con prescrizioni passaggisiiche delimita delle fasce di
transizione che permettono la diversificazione del paesaggio.
La zona residenziale estensiva con prescrizioni passaggistiche & destinata alla realizzazione di
case mono/bifamiglian, ai senvizi dinteresse del quartiere e altre attivitd non moleste o poco
moleste.

2. Parametri paesaggistici
Alfine di garantire gli chiettivi stabiliti dal cpv. 1 la domanda di costruzione dowra essere
accompagnata da un progetio paesaggistico per le sistemazioni esterne con paricolare
attenzione a:
- gestione del verde;
- sistemazioni naturalistiche verso i riali;
- gestione delle pavimeniazioni, recinzioni @ muri di sostegno;
- arredi estemi.

3. Parametri edificatori
- altezza massima delle costruzioni alla gronda: m 7.00;
- altezza massima delle costruzioni al colmao: m 9.00;
- indice di sfruttamento massimo: 0.40;
- indice di occupazione massimo: 25%;
- superficie permeabile; 60% di cui almeno il 40% a prato e giardini;
- distanza minima dai confini: m 3.00.
4. Qualora la pendenza del terreno & superiore al 40% & ammesso un supplemento alle altezze di
m 1.50, alla condizione che I'edificio mantenga una distanza minima dal confine di m 4.00.

La pendenza superiore al 40% deve essere comprovata con la presentazione delle sezioni
ufficiali tracciate sulla facciate [aterali della costruzione.

4. Grado di sensibilita al rumore: 11.

2o|
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Tabella SIV, classi di posizione
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Tabella delle classi di posizione per le abitazioni

|
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