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Commissionl Incaricate:

Commissione della pianificazione del territorio

Richiesta di autorizzazione per
alienare il terreno edificabile sito al
mappale no. 243 RFD Gambarogno-
Caviano



Gentile Signora Presidente,
Gentili Signore, Egregi Signori Consiglieri comunaili,

softoponiamo alla vostra attenzione per approvazione il presente messaggio municipale
riguardante la richiesta d'autorizzazione all’alienazione del terreno edificabile, sito al mappale
no. 243 RFD Gambarogno-Caviano.

1. PREMESSA

Il Comune di Gambarogno & proprietario del mappale no. 243 RFD Gambarogno-Caviano. Il 15
aprile 2019, in occasione dell'esame del Messaggio municipale no. 273, il Consiglio comunale
approvava la trasformazione del fondo da bene amminisirativo a patrimoniale e la sua
alienazione, in quanto privo di uno scopo amministrativo. La trasformazione della proprieta in
bene patrimoniale costituiva un passaggio obbligato per procedere alla vendita, fissata enfro il
31 dicembre 2021, al valore venale di CHF 380'000.00.

Il 27 novembre 2019 il Municipio aveva organizzato un’asta pubblica per il fondo, che tuttavia
é andata deserta. Negli anni successivi & stata presa in considerazione, a livello esplorativo,
anche l'ipotesi di un possibile sviluppo tramite formule cooperative d’acquisto o d’abitazione
collettiva. Tale approccio, seppur interessante in linea teorica e suggerito all'interno del recente
studio sul rilancio del basso Gambarogno, non ha per ora trovato concreti elementi di fattibilita,
sia perché si fratta di una pratica ancora poco diffusa nel contesto cantonale, sia per le
caratteristiche e I'ubicazione del sedime, di fatto con limitate infrastrutture e servizi di prossimita.

Lo studio citato non ha individuato nel comparto in oggetto particolari potenzialita di sviluppo
softo il profilo socio-aggregativo, confermando quindi I'assenza di presupposti per ulteriori
approfondimenti in tal senso.

Considerato che il termine per la vendita € trascorso infruttuoso, € necessario sottoporre
nuovamente al Consiglio comunale la richiesta di autorizzazione ad alienare il mappale 243 RFD
Gambarogno-Caviano ai sensi dell'art. 13 cpv. 1 lett. h. Il Municipio, non ritenendo piu attuali i
parametri della precedente perizia, nell'ottobre 2024 incaricava il Signor Silvano Giannini di
redigere una nuova valutazione, comprendente anche i mappali n. 81 RFD Gerra e n. 26 RFD
Sant’Abbondio, anch’essi rimasti invenduti dopo un iter condiviso.

La nuova perizia, consegnata nel marzo 2025, e stata elaborata sulla scorta del valore indicativo
di zona con caratteristiche simili. Dalle valutazioni, in base anche alle peculiarita del terreno, &
emerso un valore aggiornato, inferiore alla precedente stima, ritenuto piu realistico e coerente
con la mancata vendita verificatasi negli anni. Preso atto di tali risultati, il Municipio ha deciso di
predisporre il nuovo Messaggio municipale al fine di riproporre I'alienazione del bene, questa
volta sulla base di valori di mercato aggiornati.



2. DESCRIZIONE DEL FONDO E PERIZIA DI STIMA

Il mappale no. 243 RFD Gambarogno-Caviano, ubicato in zona Campone, € un pendio
terrazzato con una supeificie di 204 mq, non edificato (prato), esposto a nord, terrazzato, con
vista sul Lago Maggiore e sul golfo di Ascona e con diretto accesso veicolare sulla strada
comunale.

Il fondo, con un valore di stima di CHF 113'337.00 ¢ libero da servitu e non & gravato da oneri
fondiari.

Dal Piano delle zone del PR del Comune di Gambarogno, la particella RFD 243 € ubicata in
zona residenziale semi-intensiva, franne per 91 mg a monte, ubicati in zona residenziale
estensiva con particolari prescrizioni paesaggistiche. | metri quadri edificabili sono circa 570.
Con una quota superiore al 20% il Comune di Gambarogno ¢ iscritffo nell'inventario sulle
residenze secondarie e pertanto un’eventuale futura edificazione potra essere ammessa solo ed
esclusivamente se di tipo primario.



Tipo Parte  Pamen%
Perimetro di rispetto di interesse locale 882 m* 97.6%

L'egenda degﬁ oggetti coinvolti -

Zana resldenziale semi-intensiva 813 m* 89.9%

an

Zona residenziale estensiva con particolar] 91 m? 10.1%
prescriziori paesaggistiche
Linea di arretramento 44 m

Altra legenda [nell'area visibile) Linea di costrurinne
. Strada di collegamento
. Strada di servizio

. Zona agricola

Determinazione del valore venale della proprieta

La perizia commissionata nel 2019 aveva stabilito per il mappale 243 RFD Gambarogno-Caviano
un valore venale di CHF 380'000.00, valore poi rivisto nel recente aggiornamento del marzo
2025, parte infegrante del presente Messaggio, attestandolo a CHF 320'000.00.

La diminuzione di valore & da ricondurre a un minor apprezzamento del valore al metro
quadrato. Nella precedente perizia era stato calcolato in CHF 420.00/mq mentre nell'ultimo
perizia, considerato il valore indicativo di zona di CHF 400.00/mg, € stato ridotto a CHF
350.00/mq, anche in considerazione delle particolarita del fondo.

3. MODALITA

Ai sensi dell’art. 167 LOC l'alienazione del mappale no. 243 Gambarogno-Caviano, qualora
autorizzata dal Legislativo, avverrd nella forma del pubblico concorso. Tale procedura puo
comprendere anche la forma dell’'asta pubblica, per la quale il Municipio ha facolta di fissare
un piede d'asta, ossia un importo minimo d'acquisto, corrispondente al nuovo valore peritale di
CHF 320'000.00.

Considerate le difficolta gid riscontrate nella vendita della proprietq, riservata la decisione del
Legislativo, il Municipio propone al Consiglio comunale quanto segue:

1. Se entro un anno a partire dalla pubblicazione del concorso I mappale no. 243
Gambarogno-Caviano risultasse invenduto, il Municipio € autorizzato a procedere per
trattative dirette (art. 167 LOC);

2. Il Municipio & autorizzato, nel caso di trattative dirette, a transare il prezzo con un margine
massimo del 20%.

L'Esecutivo ritiene che queste misure, eventualmente integrate dal coinvolgimento di
professionisti del settore immobiliare, possano aumentare le possibilita di trovare un acquirente
interessato alla proprieta.



Sulla base delle considerazioni sopra esposte, considerate le relazioni tecniche allegate e
parte integrante del presente messaggio municipale, s'invita il Consiglio comunale a voler

deliberare:

1) E aulorizzata I'allenazione al sensl del'art. 167 LOC del mappale no. 243 RFD Gambarogno-
Caviano, nella foorma del pubblico concorso al prezzo complessivo minimo di CHF
320'000.00;

2) Se eniro un anno a patrtire dalla pubblicazione del concorso Il mappale no. 243 risultasse
Invenduio, il Municlplo & autorizzato a procedere per fratiative dirette, eventuaimente
colnvolgendo professlonisti del settore Immobiliare;

3) Il Municlpio & autorizzato, nel caso dl frattative dirette, a transare Il prezzo con un margine
massimo del +/-20%;

4) Il ricavato della vendita sara contabllizzato quale enirata nella gestione corrente;

5) 1l Sindaco e Segretario comunale sono autorlzzati e delegatl a firmare tutti gli atti necessarl
per Il perfezionamento del trapasso della proprietad.

PER IL MUNICIPIO

~GALIE

Il Sindaco

avv. G. Della Santa

Allegata: - Perizia marzo 2025.



