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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. 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 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. Giorno di riferimento, validità  

Quale giorno di riferimento della perizia è stato fissata la data 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. 

 

 

 
da GeoAdmin 

 

4.2. Descrizione della proprietà 

 

La proprietà è composta da un 
appezzamento di terreno incolto 
regolarmente falciato. 

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

A monte e a valle confina con due 
sentieri comunali. 

 

 
da GeoAdmin 

 
 

Gambarogno 
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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 è libero da servitù e non è 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. 

4.5. 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. 
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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 
  

 
Estratto dal piano delle zone 

 
Dal piano delle zone del PR del comune di Gambarogno, la particella 140 è ubicata in zona “R2 
residenziale estensiva” per la quale vale l’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 è assegnato alla “zona residenziale estensiva con prescrizioni 
paesaggistiche”. Questa norma è sensibilmente più restrittiva. 
(vedi allegato VI). 

5. Considerazioni edificatorie  

Interpretazione dei parametri edificatori riferiti al mappale 140 

* Indice di occupazione: 

Superficie edificabile, da RF 387 mq
Superficie edificata (SE), da calcolo separato 0 mq
Superficie edificata (SE) in % 0.00 %
Indice di occupazione, da NAPR io = 30 % → Ancora disponibile 30.00% ( 116 mq)
Terreno complementare 0 mq
Terreno eccedente 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 però 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 è 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 è raggiungibile con mezzi veicolari. In questo caso le NAPR prevedono il 
pagamento di un contributo sostitutivo. 

6. Determinazione del valore venale della proprietà  

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 proprietà, della sua ubicazione, delle possibilità 
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 l’immobile si stima un normale onere di spesa per l’esercizio, la manutenzione, le riparazioni, nessuna 
perdita di reddito e nessun costo amministrativo. 
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6.3. Valore reale del terreno (EV1) 
Il valore calcolato con il metodo delle classi di posizioni (tabella allegata) è inferiore ai valori di mercato dei 
terreni non edificati della zona. Tenuto conto che il fondo non è 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 2 x 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 %

CP 40 % al 0.00 %
Costi annui costi d'esercizio 0.40 % 4'500 fr

manutenzione/riparazione 0.40 % 4'500 fr
perdita di reddito 0.00 % 0 fr
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

9'000 fr

1.80 % 20'250 fr

 

Punteggio di apprezzamento secondo la tabella SIV 

Criterio di valutazione CP
Ubicazione 3
Utilizzo 2
Posizione 4
Viabilità 2.5
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 fr/mq  

Superficie Valore unitario
CCC 0 Terreno 387 mq x 518 fr/mq = 200'466 fr.

EV1 Valore venale del terreno 200'466 fr.  

6.1. Contributo sostitutivo posteggi (EV2) 
Considerata l’impossibilità di costruire i posteggi e interpretando l’art.53 paragrafo 4 delle NAPR, il 
costruttore sarà tenuto al momento della domanda di costruzione di pagare un contributo pari al 30% del 
costo di costruzione. 
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Costo Unità Contributo

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

EV2 Contributo sostitutivo 9'000 fr.  
 

Valore reale della proprietà allo stato attuale (terreno con diroccato) 
EV1 Valore reale del terreno 200'466 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  



160425  GAMBAROGNO_PIAZZOGNA_MAPPALE140 11 

 
ALLEGATI 

7. Allegati 

 

I. Estratto di mappa (non ufficiale) ........................................................................................................ 12 

II. Documentazione fotografica .............................................................................................................. 13 

III. Estratto dal registro fondiario ............................................................................................................. 14 

IV. Valore di stima ufficiale ...................................................................................................................... 15 

V. Estratto di PR e normative in vigore .................................................................................................. 16 

VI. Estratto di PR e normative in vigore .................................................................................................. 17 

VII. Estratto di PR e normative in fase di aggiornamento ......................................................................... 19 

VIII. Tabella SIV, classi di posizione ......................................................................................................... 21 
 
 
 
 
 
 
  



160425  GAMBAROGNO_PIAZZOGNA_MAPPALE140 12 

 

I. Estratto di mappa (non ufficiale)  

 

im
g. 

1 
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II. Documentazione fotografica 

 

Terreno 
Mappale 140 
 

 
foto 1  

1°
 P

IA
NO

 

Vista sul mappale 140 
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III. Estratto dal registro fondiario  
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IV. Valore di stima ufficiale  
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V. Estratto di PR e normative in vigore  

Piano delle zone 
 

 

im
g. 

2 
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VI. Estratto di PR e normative in vigore  

Piano delle zone 
 

 

im
g. 

3 
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Pag. 31 
NAPR 
 
 
 

 
  

Pag. 32 
NAPR  
 

 

 
  

Pag. 40 
NAPR 
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VII. Estratto di PR e normative in fase di aggiornamento  

Nucleo di Piazzogna (variante) 
 

 

im
g. 

4 
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Pag. 22 
 NAPR 
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VIII. Tabella SIV, classi di posizione   
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