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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. 103 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 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 sopralluogo è stato effettuato in data 15.06.2016.  

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 Piazzogna nel comune di 
Gambarogno. 

L’edificio è raggiungibile con mezzi 
veicolari ma non dispone di posteggio 
proprio. Posteggi pubblici sono 
disponibili nelle vicinanze. 

 

 

 
da GeoAdmin 

 

4.2. Copertura del suolo 

 
Superficie *

Fabbricato 45 mq
Scala esterna 8 mq

53 mq  
* dati ripresi dal sommarione  
 
Per i dettagli si rimanda alla scheda 
negli allegati. 

 
 

Estratto da mappa (da geoinformazioni del Cantone Ticino) 

Gambarogno 



PERIZIA BARBERIS PER MAPPALE 103 RFD PIAZZOGNA 6 

 
4.3. Servitù e oneri fondiari  

Il fondo non è gravata da oneri, ha un diritto di sporgenza al 1°piano sopra il mappale 104, scolo acque 
luride, e due diritti di rientranza al piano cantina.  

La proprietà non è gravata da cartelle ipotecarie.  

Da osservare che non  esiste nessuna menzione in merito alla fontana sotto la scala da regolarizzare prima 
della eventuale vendita dell’oggetto. 

4.4. Valore di stima 

Stima * 
Edificio 50'000 fr.
Terreno eccedente 45 fr.
Valore globale di stima 50'045 fr.

 
Per i dettagli si rimanda alle schede negli allegati.  

4.5. Piano regolatore 

 

 NV3 nucleo di villaggio 
 

 Zona residenziale 
intensiva 
 

 Zona residenziale 
estensiva 
 

 Strada di servizio 
 

 Corsi d’acqua 
 

 Linea di arretramento 
  
 

 

 
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 103 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. 

Vedi allegato VI. 
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4.6. Normativa in fase di aggiornamento 

Allo scopo di meglio valorizzare la funzione aggregativa nei nuclei storici, è stata elaborata una variante 
tutt’ora in fase di approvazione che prevede un aggiornamento dell’art. 33 delle norme di attuazione del 
piano regolatore. 

Per quanto riguarda il mappale in oggetto la nuova normativa risulta più restrittiva. L’ampliamento di 
principio non è ammesso. 

A titolo informativo vengono riportate nell’allegato VII le motivazioni e la nuova normativa. 

5. Caratteristiche dell’oggetto da stimare 

5.1. Descrizione della proprietà 

Si tratta di un piccolo edificio strutturato su due piani con locali accessibili in modo indipendente, nessun 
collegamento interno. Sottoterra troviamo uno scantinano accessibile da un cunicolo, attualmente inagibile, 
sotto il mappale 104. 

A nord confina con una proprietà privata, a ovest in contiguità con un altro edificio, a sud con un percorso 
comunale, a est con un tronco di strada comunale a vicolo cieco. 

Il piano superiore si prolunga sopra il porticato, mappale 104 ed è accessibile da una scala esterna 

L’edificio è in uno stato discreto ma ormai vetusto, non è riscaldato se non con stufette elettriche, l’impianto 
elettrico è di vecchia generazione e va completamente rifatto come pure il resto delle infrastrutture. 

L’allacciamento alla canalizzazione comunale è da verificare. Di recente sono state sostituite le finestre con 
serramenti a doppio vetro ma il resto dell’edificio non è isolato.  

Da memoria storica la sua costruzione risale al 1930. Nel passato ha svolto la funzione di cancelleria e sala 
comunale. Dopo l’aggregazione dei comuni del Gambarogno, ha perso la sua funzione, il piano terra è 
rimasto in disuso mentre il locale al primo piano è utilizzato come locale per l’attività di preasilo. 

Vedi anche doc. fotografica allegata. 

5.2. Disposizione dei locali (rilievo) 

Il rilievo effettuato dal perito a titolo indicativo è riportato nell’allegato II. 

6. Considerazioni edificatorie  

L’edificio così strutturato non si presta per l’abitazione se non intervenendo in modo importante sulla 
struttura esistente. La trasformazione in appartamento rimane molto limitata sia per la dimensione dei locali 
sia per le limitazioni imposte dal piano regolatore e richiede un onere finanziario di una certa importanza. 

Interpretando il sistema di valutazione degli alloggi SVA, ed. 2000, la superficie disponibile per l’abitazione 
sarebbe sufficiente per sole 3 persone. 
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È un oggetto potenzialmente interessante per essere ristrutturato come locali ad uso ufficio per piccole ditte 
o associazioni, per attività sociali (come ora) o come atelier e attività artigianali poco moleste. 

7. Determinazione del valore venale della proprietà 

7.1. Metodo di valutazione 
Per le sue valutazioni il perito ha ipotizzato un valore al metro cubo di costruzione per l’edificio e un prezzo 
al metro quadro per il terreno. 

7.2. Calcolo del valore venale 

Valore reale del terreno 
Considerata l’ubicazione, lo stato di manutenzione e le limitazioni edificatorie, il perito ritiene ragionevole 
applicare un prezzo di 400 fr/mq  

Valore reale del terreno 53 mq x 400 fr/mq = 21'200 fr.  

Valore reale del edificio 
Il volume SIA calcolato con la norma 116 è di circa 390 mc. Considerato il tipo di costruzione, l’ubicazione, 
lo stato di manutenzione e la vetustà, il perito ritiene ragionevole applicare un prezzo di 250 fr/mc. 

Valore reale dell'edificio 395 mc x 250 fr/mc = 98'750 fr.  

Valore reale della proprietà 
Elemento di valore:
EV1 Valore del terreno 21'200 fr.
EV2 Valore dell'edificio 98'750 fr.

119'950 fr.

Valore venale arrotondato in: 120'000 fr.  
 

 
 
Gambarogno, 15 settembre 2016 
Ing. Roberto Barberis 
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I. Documentazione fotografica 

 

 
foto 1 Facciata Sud 

 
foto 2 Portico mappale 104 

 

 
foto 3 Faccaiata Est 

 
foto 4 Facciata Nord 
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foto 5  

 
foto 6 Locale al piano terra 

 

 
foto 7  

 
foto 8 Locale al 1°piano (preasilo) 

 

 
foto 9 Cantina 

 
foto 10  
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II. Rilievo indicativo  

PIANO SOTTOTERRA 
(scantinato 

 

im
g. 

1 
 

PIANO TERRA 

 
im

g. 
2 

 

1° PIANO 

 

im
g. 

3 
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III. Estratto di mappa (non ufficiale)  

 

im
g. 

4 
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IV. Estratto dal registro fondiario  

 

 

im
g. 

5 
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V. Valore di stima ufficiale  

 

 

im
g. 

6 
 



PERIZIA BARBERIS PER MAPPALE 103 RFD PIAZZOGNA 17 

 

VI. Estratto di PR e normative in vigore  

 

im
g. 

7 
 



PERIZIA BARBERIS PER MAPPALE 103 RFD PIAZZOGNA 18 

 
 
 

 

 

 

 

 

33 
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VII. Estratto di PR e normative in fase di aggiornamento  

 
Estratto dal piano delle zone  
nucleo di Piazzogna 
 

 
  

 

im
g. 

8 
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VIII. Tabella SIV, classi di posizione   
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