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1  OSSERVAZIONI PRELIMINARI 

 
 

1.1 Situazione iniziale, incarico 
 

L’ufficio esecuzione di Mendrisio mi ha incaricato di allestire una perizia  della PPP 
20344 del fondo base mappale n° 342 RFD Collina d’Oro-Montagnola per la 
vendita all’asta.  

 
Con i documenti in mio possesso, l’incarico conferitomi, può essere esperito come 

richiesto. 
 
 

1.2 Basi, documentazione 
 

- Estratti Registro fondiario fondo base mappale n° 342 e foglio PPP 20344, 
datati 8.01.2020 e fondi mappale n° 1324 e 1822 

- Planimetria appartamento 
- Piani dell’intavolazione definitiva e di assegnazione delle parti comuni, datati 

18.07.1997 

- Superficie appartamento ricavata dalla planimetria ripresa da Ufficio tecnico  
- Indicazioni sulle norme di Piano regolatore ricevute da Ufficio tecnico  

- Comunicazioni rilasciate dall’amministrazione del condominio (e-mail 
7.02.2020) 

- Rilievo fotografico allestito dal perito, sopralluogo delle condizioni locali. 

 
 

1.3 Giorno di riferimento, validità  
 

Ho esperito regolare e attento sopralluogo il 11.07.2019 per quanto è stato 

possibile vedere non sono state riscontrate circostante straordinarie. 
I valori calcolati hanno validità fino a che le circostanze effettive, economiche e 

giuridiche o altri fattori influenti sul valore non subiscono modifiche rilevanti.  
Questo documento viene allestito quale perizia di parte su incarico del 
committente.  

Esso non ha alcun effetto giuridicamente vincolante.  
Ha validità unicamente per il summenzionato committente e solo per lo scopo di 

valutazione di cui al p.to. 1.1. 
Il perito concede al committente il diritto d’autore per quanto riguarda la 
pubblicazione della presente valutazione in estratto o in intero sui Fogli ufficiali 

Ticinese e Svizzero e su Internet. 
Il perito declina ogni responsabilità in caso di altro utilizzo di questa perizia.  
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1.4 Valore di liquidazione forzata 

 
 

1.4.1 Definizione 
 

L’incarico consiste nella determinazione del valore di liquidazione forzata della 
proprietà così come oggi si presenta.  
 

Secondo lo SWISS VALUATION STARDARD (3.a edizione anno 2017 / par. 4. – 
pag. 263 e seguenti) “il valore di liquidazione forzata corrisponde all’importo 

stimato che può essere con ogni probabilità conseguito in condizioni normali  
nell’ambito di una transazione, tuttavia sempre secondo il presupposto  di un 
periodo di commercializzazione relativamente troppo breve, e rappresenta 

pertanto per il cedente meramente un risultato subottimale.  
Il valore di liquidazione forzata può anche entrare in gioco  tra un venditore non 

disponibile alla vendita e un acquirente pronto all’acquisto che acquisisce 
l’immobile nella consapevolezza dello svantaggio per il venditore.   

 

 
1.4.2 Questioni tecniche-questioni giuridiche.  

 
Di regola le perizie del valore di liquidazione forzata sono tenute a rispondere 
unicamente a domande di carattere tecnico.  
Le questioni giuridiche sono di competenza dei giuristi.  
Laddove è chiamata ad esprimersi su questioni giuridiche (scelta del metodo, 
scenari, ecc.), la presente perizia rimane entro i limiti della risposta alle questioni 
di natura tecnica e, inoltre, senza garanzia alcuna.  

 
 
1.5 Circostanze particolari, riserve 

 

La struttura viene valutata con un semplice sopralluogo. 
Si presuppone che le condizioni delle strutture corrispondono alle necessità del 
loro attuale utilizzo quale appartamento di livello medio. 
Non vengono effettuati calcoli statici per gli elementi portanti; si declina ogni 

responsabilità per difetti di costruzione e danni non riconoscibili e riscontrabili al 
momento del sopraluogo.  

Sono presenti diverse crepe nella parete (atrio) antistante l’entrata 
dell’appartamento e in alcuni locali all’interno dell’appartamento (nelle pareti, a 

pavimento e a soffitto – vedi fotografie allegate); il rappresentante del 
proprietario ha segnalato tempestivamente il difetto all’amministrazione del 
condominio senza al momento nessun riscontro. Da comunicazione ricevute 

dall’amministrazione (e-mail)  
la situazione del risanamento verrà approfondita in sede assembleare. 

Non è possibile determinare l’entità del danno senza ulteriori e approfonditi 
accertamenti ne tantomeno definire al momento chi si assumerà le spese di 
ripristino (garanzia per difetti? comunione dei comproprietari?). 
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La certificazione di sicurezza dell’impianto elettrico dell’appartamento (RASI) 

risulta scaduta dal 2016, le pratiche si trovano all’ispettorato federale. 
L’impianto padronale é a norma, scadenza 2036. 

 
Non é nota la concentrazione di gas Radon. 

 
 
 

2 DESCRIZIONE DELL’OGGETTO 
 

 
2.1 Oggetto della stima  
 

Appartamento su un livello int. Nr. 6 di 159/1000 al 2.° Piano composto di 
entrata-atrio, accesso alla scala del tetto, locale tecnico (riscaldamento), servizio 

w.c., cucina, soggiorno-pranzo con camino e terrazzo, atrio notte, servizio w.c-
doccia, 2 camere, 1 camera con guardaroba accessibile da due lati e bagno-
doccia, 1 camera con servizio w.c.-doccia, terrazza coperta (accessibile da 3 

camere). 
Sono assegnati in uso riservato la lavanderia demarcata con la lettera “H”, il lift 

con la lettera “Q” (dal piano terreno al secondo piano, mentre dal piano terreno 
al piano cantina è parte comune), la scala con la lettera “P” e il tetto con la lettera 
“R” (accessibile dall’interno e dall’esterno dell’appartamento). Non risultano 

assegnati posti auto l’amministrazione informa (e-mail) che il 
documento iniziale a RF relativo alle assegnazioni in uso riservato non è 

stato aggiornato a causa di assenza degli comproprietari stessi durante 
ultima assemblea condominiale. 
La valutazione ne tiene conto con un minor valore. 

  
Esposto a nord-ovest in un complesso abitativo di 7 unità, cantinato e 

autorimessa.  
La costruzione è posta all’estremità del comune di Collina d’Oro-Montagnola; 
gode di una piscina esterna condominiale, piazzale e camminamenti esterni.  

La vista dall’appartamento è discreta-buona; esposizione soliva parziale 
(pomeriggio). 

 
Si arriva dalla strada cantonale passando per Via Nagra 3.  

 
L’abitazione risulta essere come residenza secondaria. 
 

 
2.2 Registro Fondiario   

 
Si rimanda alla lettura dei documenti specifici allegati in perizia. 
 

Superficie del fondo:   mq. 2393.00  
 

A mq. 447 edificio 
NE  mq. 1946 superficie non edificata 
    - rivestimento duro 

    - humus 
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Servitù: di diverso tenore, alcune di vecchia data, regolano O. e D. del 

fondo.  
 

Annotazioni: restrizione della facoltà di disporre per complessivi  Fr. 21’850.- 
 + int. e spese. 

 
Menzioni: regolamento d’amministrazione e d’uso (PPP)  
 comproprietà coattive part. 1324 e 1822. 

 
 Diritti di pegno immobiliare: 

 - cartella ipotecaria B di 1° grado di Fr. 1’000'000.- 
 
 Valore globale di stima ufficiale (agg. intermedio 2017) Fr.  3'289’892.-  

 Valore riferito all’unità immobiliare (159/1000) Fr.     523’093.-  
 

  
2.3 Dati Ufficiali  

 

Il Piano regolatore comunale situa il fondo nella Zona RI7, con parametri per la 
zona riguardante indice di sfruttamento I.S.= 1,8, indice di occupazione I.O. = 

30 %, altezza massima delle costruzioni H = 22.00 ml.  
 

 

 
2.4 Edificio 

 
 
2.4.1 Edificio, tipo di costruzione  

 
Si tratta di una costruzione per certi aspetti architettonici tradizionale eseguita 

esternamente con pareti in cotto e murature interne in cotto e calcestruzzo, pareti 
contro terra e solette in calcestruzzo armato, tetto piano e lattonerie in acciaio 
inox. 

L’edificio è stato costruito nel 1995 è predisposto per il risparmio energetico. Le 
finiture sono di buona qualità con livello medio-alto così come gli impianti 

sottomuro. 
Da informazioni ricevute dall’amministrazione (e-mail)  

non ci sono ordini di risanamento in corso;  
non ci sono stati importanti lavori di miglioria delle parti comuni negli ultimi tre 
anni; 

attualmente non sono previsti lavori straordinari per il prossimo anno.  
A riguardo della certificazione dell’impianto elettrico (RASI) vedi p.to 1.5.  

 
Caratteristiche tecniche appartamento: 
-  impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a gas, distribuzione del 

calore con serpentine a pavimento   
- impianto sanitario sotto muro con apparecchi sospesi di buon livello, vasca  

 idromassaggio 
- impianto elettrico sottomuro con diverse prese e punti luce a incasso a soffitto 
- pavimenti il lastre naturali tipo marmo nella zona giorno e nei servizi, 

pavimenti in legno a liste nella zona notte e moquette nella camera padronale 
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- porte interne in legno a cassetta anta prefinita lucido 

- arredo cucina di standard elevato design con diversi elementi a parete 
completo di apparecchi elettrodomestici di buon livello   

- serramenti in PVC con vetratura termoisolante 
- scuri con lamelle in alluminio azionati elettricamente  

 
Per la parte condominiale vi è la piscina esterna con area a prato, i 
camminamenti, i giardini assegnati in uso riservato, l’autorimessa e i locali 

tecnici e il piazzale esterno con posteggi ospiti e privati in uso riservato. 
 

   
2.4.2 Canoni locativi  

 

Il vettore d’informazione Wüest Partner 2019 contempla una media dei canoni di 
locazione per le abitazioni del comune di Collina d’Oro tra i Fr. 219.- (quantile 

50%) e i Fr. 283.- (quantile 90%) / mq. anno. 
L’appartamento é occupato dal proprietario.  
Tenuto conto della tipologia dell’immobile, dell’ampiezza dell’appartamento, del 

grado di finitura e del mercato attuale immobiliare viene considerata una pigione 
plausibile di ca. Fr. 270.-/mq. anno per SU netta.  

La superficie netta (SU) complessiva, compreso la terrazza al 50% è stata 
ricavata dal perito dalle planimetrie ricevute. 

 

 
 

3 VALUTAZIONE  
 
 

3.1 Qualificazione 
 

Si tratta di un appartamento di grandi dimensioni e con una buona distribuzione 
degli spazi interni, con accesso diretto con ascensore e l’uso riservato della 
terrazza soprastante l’appartamento  

 
Appartamento di dimensioni SN di ca. 182 mq abitabili, lavanderia, terrazza-tetto 

di ca. mq. 200. 
  

 
3.2 Classe di posizione  

 

Il comune di Collina d’Oro-Montagnola, con i suoi servizi, la posizione della 
proprietà con discreta vista, con strutture pubbliche è posto in un buon contesto 

ambientale e rappresenta uno sfogo per la vicina città di Lugano.   
La zona è ben costruita, destinata alla residenza e senza immissioni 
particolarmente nocive di cui il progetto non abbia tenuto conto. 

CP (SIV) = 4.20 
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3.3 Condizioni, durata di vita residua  

 
Trattandosi di una costruzione edificata nel 1995 con un buon mantenimento 

della struttura non si segnalano particolari interventi di rimodernamento a breve 
termine. 

  
 

3.4 Sostenibilità 

 
La sostenibilità di un edificio é oggi particolarmente discussa per gli effetti che 

produce sul valore da attribuire ad un edificio. 
Lo SWISS VALUATION STANDARD (3.a edizione anno 2017 / par. 7 – pag 285 e 
seguenti) richiedono espressamente un’analisi della sostenibilità per la 

determinazione del valore. 
Nel caso specifico ne viene tenuto conto nei fattori di incremento /  

deprezzamento.   
 

4 CALCOLI  

 
La valutazione viene allestita sulla base della dottrina SIV-Sirea (Schweizer 
Immobilienschätzer-Verband). 

 
 
4.1 Valore di reddito  

 
 

Valore locativo  
 

Appartamento, lavanderia, terrazza-tetto 

 
* Valore locativo totale  Fr. 52’600.- 

 
 
Tasso di capitalizzazione  

 
La situazione attuale di sfitto sul mercato degli immobili impone e determina la 

componente base che riguarda il tasso netto mentre per la definizione del tasso 
lordo vengono aggiunti e considerati i costi immobiliari e gli accantonamenti  sulla 
base dove possibile dei dati concreti.  

Le componenti del tasso netto e di riferimento del tasso lordo considerano inoltre 
delle differenze a dipendenza di oggetti a reddito e oggetti ad uso proprio tali da 

generare una differenza di valore finale (circa il 20-30%). 
Per l’unità in esame trova applicazione il tasso di capitalizzazione come oggetto 

ad uso proprio.  
    
* Tasso di capitalizzazione lordo  3.8% 
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Valore di reddito  

 
    

* Valore Fr. 1'385’000.- Fr.  1’390’000.-  
 

 
4.2 Vetustà tecnica 
 

 
Costi di riproduzione 

 
* valore a nuovo edificio Fr. 6’280'000.- 
 
 

Età tecnica 
 

* media  8 anni 

 
 

Deprezzamento 
 
* valore  Fr. 64'000.- 

 
Fondo di rinnovamento FDR  

Quota parte al 31.12.2019 = Fr. 5’604.- Fr. 58’000.- 
  
 

4.3 Comproprietà coattive 
 

Fmn 1324 – sup. mq. 433 quota A 1/10 
Fmn 1822 – sup. mq. 692 quota M 6/100 
 

* valore totale della quota parte  Fr.  11'000.- 
 

 
4.4 Distinta dei singoli valori 
 

Valore di reddito Fr.  1'390’000.- 
Deprezzamento, netto saldo FRD           ./. Fr.      58’000.- 

 Fr. 1’332'000.- 
 
Comproprietà coattive Fr. 11'000.- 

 
Mancanza di posteggio                          ./. Fr. 120'000.- 

 
Certificazione RASI (importo presunto 

senza approfondimenti) Fr. 2'000.- 
 
Fattori di incremento/deprezzamento 

Sito, posizione, 
moltiplicatore d’imposta (65%) 

soleggiamento, tranquillità. 
Sostenibilità.  
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Risultato dei due fattori   + 3% Fr. 37’000.-  
 

Totale    Fr. 1’262’000.-   

 
 

 
5 Indagine sulle sostanze nocive  
 

Non mi sono soffermato sulla presenza di sostanze nocive presenti nell’ambiente, 
al riguardo e se desiderato dal committente rinviamo ad un ufficio specializzato. 
 

 
 

6  Plausibilizzazione 
 
I risultati ottenuti sono frutto di canoni locativi plausibili e ottenibili sul mercato 

per stabili e fondi di questa valenza ambientale e paesaggistica. 
 

 
 

7 Valore assicurativo 

 
Valore assicurativo al 31.12.2019 Fr. 4'922'100.- inferiore al valore di 

ricostruzione, da rivedere.   
 
 

 
8 Valore di liquidazione forzata   

 
 viene determinato in  

 

 

CHF.  1’260'000.- 
 
La percentuale di tolleranza +/-, usuale in ogni valutazione (da 2 al 10% secondo 

l’oggetto), in caso di vendita all’asta può dipendere dal numero e dall’interesse 
dei possibili acquirenti, quindi maggiore e difficilmente quantificabile. 

 
 
 

* calcoli a disposizione 
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Dichiaro di aver svolto con diligenza e cura il mio incarico e che il valore finale é stato 

stabilito secondo scienza e coscienza.  
 

 
 

 In fede, il perito: 
 
 

 
 

 Alessandro Coduri 
         

 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 
Allegati: 

 
- fotocopia estratto mappa con demarcazione in rosso del fondo   
 mappale n.° 342 

- nr. 3 estratti del registro fondiario  
- nr. 1 estratto del registro fondiario della PPP 

- tabella calcolo classe di posizione 
- planimetria appartamento 
- documentazione fotografica 

 
 



 

- 12 - 

Estratto mappa  
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Planimetria appartamento 
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Servizio Fotografico 
 
Esterni e Facciate 
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Pianerottolo entrata 
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                                                              Scala accesso al tetto 

 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
Interni appartamento 
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Vista 
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Autorimessa 

 

 
 


