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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 proprietà fondo no. 26 RFD Gambarogno / sezione di Sant’Abbondio.
La valutazione si basa sulle raccomandazioni della SVS (Swiss Valuation Standard) nelle quali le maggiori
associazioni di categoria come la SVIT, il CEI e RICS definiscono gli standard minimi per una perizia
immobiliare.

2. Situazione iniziale

2.1. Base documentazione

La presente perizia è stata svolta sulle seguenti basi:

 estratto di mappa (non ufficiale);
 estratto del registro fondiario;
 piano regolatore comunale;
 sopralluogo delle condizioni locali.

2.2. Sopralluogo

Il perito ha potuto visionare l’immobile sia internamente sia esternamente.

2.3. Giorno di riferimento, validità

Quale giorno di riferimento della perizia è stato fissato il giorno della perizia, con validità 12 mesi.
I valori calcolati hanno validità 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 validità
unicamente per il summenzionato committente e solo per lo scopo di valutazione di cui al punto 1. Il perito
declina ogni responsabilità in caso di altro utilizzo di questa perizia o parti di essa.
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VALORE VENALE DELLA PROPRIETÀ

3. Valore venale degli immobili

3.1. Definizione

Secondo la formulazione del tribunale Federale, per valore venale è considerato “il prezzo ottenuto in
operazioni immobiliari, concluse nella stessa regione, relative a fondi di ubicazione e qualità uguali o
analoghe a condizioni usuali”. Per definizione corrisponde al prezzo di mercato che la maggior parte del
gruppo di compratori tipici dell’oggetto è 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 qualità 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 è 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 responsabilità per difetti di
costruzione o danni non riconoscibili senza ulteriori indagini.
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4. Oggetto della stima

4.1. Ubicazione

L’oggetto da stimare si trova nel
nucleo di Sant’Abbondio nel
comune di Gambarogno.

L’edificio è raggiungibile con mezzi
veicolari fino alla zona nucleo
quindi a piedi da un viottolo.

Non dispone di posti auto propri,
posteggi pubblici sono disponibili
nelle vicinanze.

Estratto da GeoAdmin

Estratto da GeoAdmi

4.2. Copertura del suolo

Superficie *
Corte 107 mq
Municipio abitazione 111 mq

218 mq

* dati ripresi dall’registro fondiario

Per i dettagli si rimanda alla scheda
negli allegati.

Estratto da tiGeo

Gambarogno
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4.3. Servitù e oneri fondiari

Il fondo è gravato da un diritto di passo pedonale a carico della particella 25 e da due oneri di passo
pedonale a favore delle particelle 21 e 25. La proprietà non è gravata da cartelle ipotecarie.

Per i dettagli si rimanda alla scheda negli allegati.

4.4. Valore di stima

Stima *
Edificio 131'395 fr.
Terreno eccedente 260 fr.
Valore globale di stima 131'655 fr.

Per i dettagli si rimanda alle schede negli allegati.

4.5. Piano regolatore

NV3 nucleo di villaggio
(PR85)

Strade / Viottoli

Corsi d’acqua

Estratto dal piano del traffico

* Documento conforme alla decisone del Consiglio di Stato n°5952 del 23 dicembre 2014
aggiornato alla STA n. 90.20111.61 del 29 aprile 2015.

Dal piano delle zone del PR del comune di Gambarogno attualmente in vigore*, la particella 26 è ubicata in
zona NV3 nucleo di villaggio per la quale vale l’art. 33 per i tipi d’intervento e l’art. 53 per i posteggi.

Per i dettagli si rimanda alla scheda negli allegati.
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4.6. Osservazione

Le informazioni di cui al punto 4 non hanno alcuna valenza giuridica. Vincolante è solamente l’estratto
ufficiale rilasciato dai rispettivi uffici competenti.

5. Descrizione della proprietà

Fino alla creazione del nuovo comune di Gambarogno l’edificio ospitava la struttura amministrativa del
comune di Sant’Abbondio e un piccolo appartamento annesso, quindi ha perso la sua funzione ed è
rimasto praticamente inutilizzato mentre l’appartamento è tutt’ora in affitto come appartamento di vacanza.

Edificio

L’edificio si sviluppa su tre livelli. Nel seminterrato troviamo un locale disponibile (ex archivio) e due vecchie
cantine a volta, al piano terra gli ex locali amministrativi (cancelleria, sala delle assemblee) e un locale wc,
al piano rialzato un piccolo appartamento di 2 ½ locali di tipo secondario. Ogni livello è accessibile in modo
indipendente, nessun collegamento interno tra i piani.

Disposizione dei locali

Per la disposizione dei locali si rimanda al rilievo indicativo riportato negli allegati.

Area amministrativi

Nel 1998 la cancelleria è stata completamente ristrutturata con un piccolo ampliamento. I muri portanti
originari in sasso di 50/60 cm di spessore sono stati mantenuti mentre la parte aggiunta è stata eseguita in
mattoni di laterizio di 30 cm di spessore. Il tetto sopra la cancelleria stato completamente rifatto lasciando
la travatura e la perlinatura interna a vista architettonicamente ben curata che ne valorizza l’intervento. Le
pareti sono state rivestite con 3-4 cm d’intonaco isolante. I pavimenti sono rivestiti con piastrelle (atrio
d’entrata, wc, cancelleria). Le porte e finestre sono in legno massiccio con vetri isolanti. L’impiantistica è
semplice. I locali sono riscaldati elettricamente a pavimento.

L’ex sala comunale e il disponibile non hanno subito particolari interventi di rinnovo. Le pareti sono in sasso
di 50/60 cm di spessore con intonaco tradizionale. Il pavimento è ricoperto in linoleum, il riscaldamento è
elettrico con corpi riscaldanti sotto le finestre. Si osserva una forte presenza di umidità ascendente
specialmente nella parete divisoria tra la sala e il disponibile.

Appartamento

Nel 2005 è stato ristrutturato internamente l’appartamento al 1°piano. L’intervento si è limitato alla parte
interna mentre l’involucro originale è stato mantenuto. Le pareti divisorie sono in parte in mattoni e in parte
in catongesso (sala-camera). Non è stato previsto nessun tipo di isolazione. Le pareti sono intonacate, i
pavimenti sono rivestiti in piastrelle (bagno e cucina) e parquet (sala e camera da letto). I serramenti sono
in legno con vetri isolanti. Gli impianti sanitari ed elettrico sono semplici. I locali sono riscaldati con corpi
riscaldanti elettrici, in cucina è pure presente una stufa a legna. Cucina semplice con apparecchiature
standard.
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Stato di manutenzione

Lo stato generale di manutenzione è buono, sia all’esterno che all’interno si ravvisano però alcune crepe e
il parziale scrostamento dell’intonaco dovuto all’umidità ascendente. Vedi foto di dettaglio negli allegati.

6. Considerazioni edificatorie

L’edificio è ancora in buone condizioni strutturali e può ancora svolgere la sua funzione come in
precedenza (locali amministrativi e appartamento di vacanza) ma non risponde più agli attuali standard
tecnici. Una eventuale trasformazione della parte amministrativa in abitazione dovrà essere fatta nel
rispetto dell’attuale legislazione in materia ambientale ed energetica.
Non dispone di posteggi propri anche se posteggi comunali sono disponibili nelle vicinanze. Non è
accessibile con mezzo veicolare.

7. Determinazione del valore venale della proprietà

7.1. Metodo di valutazione

In considerazione delle caratteristiche specifiche dell’oggetto da stimare il valore venale viene calcolato
applicando un prezzo al metro cubo di costruzione per l’edificio, vetustà già dedotta, e un prezzo al metro
quadrato per il terreno.

7.2. Calcolo del valore venale

Valore reale del terreno

Considerata l’ubicazione e la mancanza di posteggi, lo stato di manutenzione e le limitazioni edificatorie, il
perito ritiene di applicare un prezzo di 350 fr/mq

EV1 Terreno 218 mq x 350 fr/mq = 76'300

Valore reale dell’edificio

Il volume SIA calcolato con la norma 116 è di 930 mc, per circa 2/3 locali amministrativi e abitazione e 1/3
locali accessori e cantine. Considerato il tipo di costruzione, l’ubicazione, lo stato di manutenzione e la
vetustà, il perito ritiene di applicare un prezzo medio di 350 fr/mc.

EV2 Eedificio 920 mc x 350 fr/mc = 322'000 fr

Sistemazioni esterne

Muro perimetrale e pavimentazione vengono valutati in forma forfettaria.

Muri e pavimentazioni a forfait = 15'000 fr
EV3 = 15'000 fr
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7.3. Valore venale della proprietà

Riassunto

Gambarogno, 14 marzo 2018
Ing. Roberto Barberis
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II. Estratto di mappa (non ufficiale)
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III. Rilievo indicativo

SUDDIVISIONE DELLA SUPERFICIE EDIFICATA
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PIANO SEMINTERRATO (LOCALI ACCESSORI)
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PIANO TERRA (LOCALI AMMINISTRATIVI)
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PIANO RIALZATO (APPARTAMENTO 2 ½ LOCALI)
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IV. Estratto dal registro fondiario
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V. Valore di stima ufficiale
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VII. Estratto di PR e normative in vigore
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