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Proprietà Sig. ISMAILOV Alekper PPP 20345 particella no. 342 RFD Collina d’Oro-
Montagnola 

Aggiornamento perizia del 18.02.2020  
 
 

 
 

Il valore precedente gennaio 2020 aumenta da CHF 1’430'000.- a CHF 
1’460'000.-. 
 

L’aggiornamento è determinato in base ai Swiss Valuation Standards ed. 2017  
con il metodo del valore di reddito.  

 
Faccio notare che nei quattro anni trascorsi il costo di riproduzione dell’edificio è 

aumentato di ca. il 13% mentre il deprezzamento tecnico è aumentato del 69% 
circa.  
Si è tenuto conto di un adeguamento della pigione di ca. Fr. 10.-/mq. anno pari a 

Fr. 61’600.- annui. Il tasso di capitalizzazione è stato corretto dal 3.8% al 
3.71%.  

Nel 2024 sono state previste le assegnazione delle parti comuni per quanto 
riguarda i posteggi esterni; per la PPP in esame sono stati previsti i posti esterni 
demarcati con lettera f + e (vedi doc. allegati); l’assegnazione non è al momento 

iscritta a Registro fondiario in quanto manca la firma di un condomino.  
Il valore dei due posteggi viene stabilito in Fr. 40'000.- ed è parte dell’importo 

aggiornato citato in entrata, nel caso di una mancata iscrizione a RF il valore 
subirebbe una diminuzione.  
Alla PPP rimangono unicamente i suddetti posteggi, ritenuti insufficienti per la 

tipologia dell’appartamento (attico di 5 ½ locali di ca. mq. 210, tetto-terrazzo a 
parte di ca. 240); il risultato finale ne tiene conto con un minor valore.   

                    
                                 ./. 
 



 

 

I costi di gestione ricevuti dall’amministrazione del condominio assommano a Fr. 

5'108.10 (consuntivo 2023). 
 
Da informazioni ricevute dalla Spettabile Aziende Industriali di Lugano S.A. 

risulta che –la richiesta è attualmente all’ispettorato e siamo in attesa del 
rapporto di sicurezza (RaSi).-  

Il costo di intervento per l’eventuale sistemazione dell’impianto elettrico va in 
deduzione del valore finale; senza ulteriori approfondimenti tale costo non è 
prevedibile, se desiderato dal committente rimando ad uno studio approfondito.  

 
Il moltiplicatore comunale passa dal 65% al 60%. 

 
Per inciso segnale che la copertura assicurativa anno 2022 (punti 1045.60) è di 
Fr. 4'970'000.-. 

 
Viene allegato l’estratto del Registro Fondiario, 28.11.2024, in forma parziale per 

la privacy del proprietario. 
 
 

Con distinti saluti.  
 

 
 
 

 
 Alessandro Coduri 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

Allegato: estratti del registro fondiario. 
              proposta per assegnazioni posteggi esterni 

 
 



 

 



 

 



 

 



 

 

 



 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 


