E Comune di Gambarogno

MESSAGGIO MUNICIPALE
NO. 481

Risoluzione municipale no. 787/2025
Magadino, 3 novembre 2025

Commissionl Incaricate:

Commissione della pianificazione del territorio

Richiesta di autorizzazione per
alienare I'ex casa comunale di
Sant’Abbondio, sita al mappale no.
26 RFD Sani’Abbondio.



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

softoponiamo alla vostra attenzione per approvazione il presente messaggio municipale
riguardante la richiesta d'autorizzazione alldlienazione dellex Casa comunale di
Sant’Abbondio, ubicata al mappale no. 26 RFD Sant’Abbondio.

1. PREMESSA

I Comune di Gambarogno € proprietario del mappale no. 26 RFD Gambarogno-Sant’Abbondio
che, I'8 oftobre 2018, il Consiglio comunale aveva deciso di trasformare da bene amministrativo
a bene patrimoniale. Nel messaggio municipale no. 233 il Municipio giustificava la richiesta
indicando che, con la chiusura della Cancelleria comunale e del seggio elettorale lo stabile
veniva utilizzato saltuariamente per incontri informativi alla popolazione e quale abitazione
secondaria per l'appartamento sito al lI° piano e i relativi costi di manutenzione e di
riscaldamento non erano piu giustificati. Per questo motivo al Legislativo veniva pure richiesta
I'autorizzazione ad alienare la proprieta entro il 31 dicembre 2020 a un valore venale di
riferimento di CHF 420'000.00.

Il 27 novembre 2019 il Municipio aveva organizzato un’asta pubblica per lo stabile, andata
tuttavia deserta, probabilmente anche a causa dell'impossibilita di raggiungere I'edificio con
mezzi veicolari e 'assenza di un posteggio proprio. Negli anni successivi la struttura e stata messa
a disposizione della Commissione locale del Basso Gambarogno, che la ha utilizzata per le
proprie aftivitd, promuovendo nel contempo alcuni momenti di aggregazione per la
popolazione di Sant'Abbondio. Tra questi figurano un gruppo di concittadine appassionate di
lavori tessili tradizionali, nonché diversi aperitivi € incontri di socialita e condivisione.

Nel frattempo, essendo decorso senza esito il termine stabilito per la vendita, si rende necessario
sottoporre nuovamente al Consiglio comunale la richiesta di autorizzazione all’alienazione del
bene, come previsto dall'art. 167 LOC. Il Municipio, ritenendo non piu aftuali i parametri della
precedente perizia, ha deciso nell'ottobre 2024 di incaricare il signor Silvano Giannini di redigere
una nuova valutazione, comprendente anche i mappali n. 243 RFD Caviano e n. 81 RFD Gerra,
anch’essi rimasti invenduti dopo un iter condiviso.

Le nuove perizie, consegnate nel marzo 2025, sono state elaborate adottando due diverse
metodologie: quella cubimetrica (o sul valore reale) e quella della valutazione a reddito (o del
valore a reddito e venale). Il perito ha inolire considerato 'andamento del mercato immobiliare
locale, i redditi da locazione della zona e i valori di beni similari, tenendo conto delle condizioni
e della vetustd, integrando I'esperienza maturata in anni di aftivita presso I'Ufficio cantonale di
Stima.

Dalle valutazioni € 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. 26 RFD Sant’Abbondio & ubicato nel nucleo di SantAbbondio, e accessibile
tramite sentiero comunale ed & 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 proprietd non €
gravata da cartelle ipotecarie.
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negli allegati.

Il mappale, ubicato in zona APEP (attrezzature ed edifici pubbilici) e, in caso di vendita, bisognera
valutare se avviare una procedura per una variante di piano regolatore per togliere l'interesse
pubblico del sito.

Tips Parte Porte in %

Legenda degll oggetti colnvolti Edifici di interesse pubblico 218m?  100.0%

Fino alla creazione del nuovo Comune ledificio ospitava IAmministrazione, la sala
dell’Assemblea comunale di Sant'Abbondio e un piccolo appartamento annesso, affittato quale
secondario fino al 31 agosto 2019 (all'affittuario fu data disdetta in previsione di vendere la
proprietq).

L'edificio, una costruzione massiccia in muraturq, 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 2 locali, di tipo secondario. Ogni livello € accessibile in modo
indipendente, nessun collegamento interno tra i piani.



Nel 1998 la Cancelleria & stata completamente ristrutturata con un piccolo ampliamento. | muri
portanti originari in sasso di 50/60 cm di spessore sono stati mantenuti mentre la parte aggiunta
é stata eseguita in mattoni di laterizio di 30 cm di spessore. |l tetto sopra la Cancelleria e 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'infonaco
isolante. | pavimenti sono rivestiti con piastrelle (atrio d’entrata, we, Cancelleriq). Le porte e le
finestre sono in legno massiccio, con vetr isolanti. L'impiantistica € semplice. | 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 é ricoperto in
linoleum, il riscaldamento & eletirico con corpi riscaldanti sotto le finestre. Si osserva una forte
presenza di umidita ascendente, specialmente nella parete divisoria tra la sala e il disponibile.

Nel 2005 & stato ristrutturato internamente I'appartamento al 1°piano. L'intervento si € limitato
alla parte interna mentre involucro originale & stato mantenuto. Le pareti divisorie sono in parte
in mattoni e in parte in cartongesso (sala-camera). Non & stato previsto alcun tipo d'isolazione.
Le pareti sono infonacate, i pavimenti sono rivestiti in piastrelie (bagno e cucina) e parquet (sala
e camera da letto). | serramenti sono in legno con vetri isolanti. Gli impianti sanitari ed elettrici
sono sempilici. | locali sono riscaldati con corpi riscaldanti eleftrici; in cucina e pure presente una
stufa a legna.

La cucina & semplice, con apparecchiature standard.

Lo stato generale di manutenzione & buono, sia all’esterno sia ail'interno; si ravvisano solo aicune
crepe e il parziale scrostamento dell'inftonaco dovuto all'umidita ascendente.

L'edificio & ancora in buone condizioni strutturali e pud ancora svolgere la sua funzione come in
precedenza (locali amministrativi e appartamento di vacanza), ma non risponde piu agli attuali
standard tecnici. Una eventuale trasformazione della parte amministrativa in abitazione dovra
essere fatta nel rispetto dell'attuale legislazione in materia ambientale ed energetica.

3. DETERMINAZIONE DEL VALORE DI ALIENAZIONE

Il valore di stima ufficiale & di CHF 131'655.00 e la perizia allora commissionata ne aveva stabilito
il valore venale in CHF 420'000.00, valore poi rivisto nel recente aggiornamento del marzo 2025,
parte infegrante del presente Messaggio, attestandolo a CHF 370'000.00. La diminuzione di
valore & da ricondurre a una minor valutazione del reddito presunto e della relativa
capitalizzazione, tenuto conto che attualmente il fondo & in una zona di interesse pubblico.

Riassunio

Ponderazione diretta (artigianale-commerciale)

Valore Reale CHF 430'000.00
Valore a reddito CHF 311'111.00
Calcolo V.Rea + V.Red. X1:2

(432'810.00 + 311'111.00) x 1 : 2
371'960.00 > Arrotondato a CHF 370'000.00



3. MODALITA

Al sensi dell’art. 167 LOC, l'alienazione del mappale n. 26 RFD Gambarogno-Sant’Abbondio,
qualora autorizzata dal Legislativo, deve avvenire tramite pubblico concorso. Tale procedura
pud 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 vaiore
peritale di CHF 370'000.00.

Nel corso del dibattito politico € emersa piu volte la proposta di subordinare I'alienazione
all'utilizzo quale residenza primaria. Il Municipio condivide I'impostazione e ritiene che, nella fase
di pubblico concorso, vi siano le condizioni per testare concretamente questa opzione.

La misura dovrd tuttavia essere limitata nel tempo: qualora la mancata vendita dovesse risultare
correlata al vincolo d'utilizzo primario, sard opportuno prevedere la possibilita, in un secondo
momento, di procedere all'alienazione senza tale restrizione, cosi da non precludere il pieno
obiettivo di valorizzazione del bene.

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

1. Procedere con la pubblicazione del pubblico concorso, inserendo la postilla relativa
allinfroduzione del vincolo d'uso primario. Sard quindi data priorita agli offerenti che si
impegnano personalmente o dando in affito allutilizzo del’oggetto immobiliare quale
abitazione primariaq;

2. Se entro un anno a partire dalla pubblicazione del concorso il mappale no. 26
Gambarogno-Sant’Abbondio risultasse invenduto, il Municipio € autorizzato a procedere per
trattative dirette (art. 167 LOC);

3. Il Municipio & autorizzato, nel caso di trattative dirette, a transare il prezzo con un margine
massimo del 20%, dando sempre priorita all'utilizzo quale abitazione primaria.

L’Esecutivo riiene che queste misure, eventualmente integrate dal coinvolgimento di
professionisti del settore immobiliare, possano aumentare le possibilitd di frovare un acquirente
interessato alla proprieta.
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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

2)

3)

4)

5)
6)

deliberare:

E autorizzata I'alienazione ai sensi dell'art. 167 LOC del mappale no. 26 RFD Gambarogno-
Sant’Abbondio, nella forma del pubblico concorso al prezzo complessivo minimo di CHF
370°000.00;

E data prioritd agli offerenti che si impegnano personalmente o dando in affitto all'utilizzo
dell'oggetto immobiliare quale abitazione primaria;

Se enfro un anno a pariire dalla pubblicazione del concorso i mappale no. 26 RFD
Gambarogno-Sant’Abbondio risultasse invenduto, il Municipio & autorizzato a procedere per
irattative dirette, eventualmente coinvolgendo professionisti del seftore immobiliare;

Il Municipio & autorizzato, nel caso di trattative dirette, a transare il prezzo con un margine
massimo del 20%, dando priorita all'utilizzo quale abitazione primaria.

Il ricavato della vendita sard contabilizzato quale entrata nella gestione corrente;

Il Sindaco e Segretario comunale sono autorizzati e delegati a firmare tutti gli atti necessari
per il perfezionamento del trapasso della proprieta.

PER IL MUNICIPIO

Il Sindaco

_m’

avv. G. Della Santa

Allegata: - Perizia marzo 2025



