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1  OSSERVAZIONI PRELIMINARI 
 
 

1.1 Situazione iniziale, incarico 
 

L’ufficio di esecuzione del distretto di Mendrisio mi ha incaricato di eseguire la perizia 
per stabilire il valore di liquidazione forzata del fondo al mappale n° 2123 RFD 
Chiasso.   

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

 
 
1.2 Basi, documentazione 

 
- Estratto Registro fondiario parziale mappale n° 2123 (datato 23.02.2024),  

- Fotocopia planimetria fondo (estratto mappa), 
- Indicazione WuestPartner per le pigioni di zona, 
- Registro comunale quantità edificatorie, 

- Dati certificazione RaSi (azienda AGE Chiasso), 
- Indicazioni Ufficio tecnico comunale, 

- Sopralluogo delle condizioni locali. 
 
La perizia viene allestita sulla base della dottrina SIV-Sirea (Schweizerischer 

Immobilienschätzer-Verband). 
 

 
1.3 Giorno di riferimento, validità  

 
Ho esperito regolare e attento sopralluogo il 6.12.2023 per quanto è stato possibile 
vedere non sono state riscontrate circostante straordinarie.  

I valori calcolati hanno validità per un normale periodo di vendita e fino a che le 
circostanze effettive, economiche e giuridiche o altri fattori influenti sul valore 

immobiliare non subiscono modifiche.    
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 pto. 1.1. 

Il valutatore declina ogni responsabilità in caso di altro utilizzo di questa perizia.  
 
 

1.4 Valore di liquidazione forzata  
 

 
1.4.1 Definizioni  
 

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

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 
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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 

 
L’immobile viene valutato con un semplice sopralluogo.  
Si presuppone che le condizioni delle strutture corrispondono alle necessità del loro 

attuale utilizzo quale vani abitativi e commerciali adibiti a deposito, uffici, commerci-
artigiano, di medio livello. 

 
Lo spazio al Piano – 1 adibito a Officina meccanica per riparazioni autovetture,   
compreso ufficio (sistemato nel locale rifugio), locali tecnici e servizio w.c., la rampa 

esterna e il piazzale sono attualmente locati a società fallita la cui procedura di 
liquidazione è tuttora n corso; la documentazione fotografica viene prodotta solo 

parzialmente (riguarda il piazzale e la rampa). 
La richiesta di insediamento attività di compra-vendita autoveicoli del 2012 non è 
stata collaudata da parte dell’Ufficio tecnico comunale probabilmente dovuto al 

mancato insediamento del commercio. 
 

Gli appartamenti sono dati in locazione a scopo diverso da quello consentito (due 
sono adibiti a ufficio uno non è stato possibile accedervi in quanto chiuso), in 

contrasto con le norme di Piano regolatore, un cambio di destinazione non è stato 
chiesto. 
La situazione è alquanto ingarbugliata e un approfondimento richiede un’analisi 

specifica, se richiesto espressamente dal committente posso occuparmene; il 
risultato finale viene definito con gli spazi attualmente occupati/sfitti senza 

riferimento ad una divergenza con le Norme di PR.   
Per inciso segnalo che l’aggiudicatario d’asta subentra nella situazione attuale.   
 

Non è nota la concentrazione di Gas Radon negli edifici; il sito internet dell’Ufficio 
federale della sanità pubblica indica per il fondo in esame il seguente commento: 

- probabilità di superare il limite di riferimento del radon di 300 Bq./m3: 13 % 
  (indice di affidabilità della previsione: elevato) 
  Raccomandazione: una misurazione del radon è raccomandata. 

 
Per la certificazione di sicurezza (RaSi) dell’impianto elettrico risultano necessari 

interventi di risanamento degli impianti scaduti e denunciati dal 22.06.2022 presso 
l’ispettorato Federale e riguardano:  
- magazzino al PT, 
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- magazzino al -1, 
- magazzino PT + 1.° P.    

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 per quanto è stato possibile vedere.  

 
 

 
2 DESCRIZIONE DELL’OGGETTO 
 

 
2.1 Oggetto della stima 

  
Si tratta di un complesso commerciale e abitativo a Chiasso Via Milano 9 sulla strada 
principale, ripartito su piani e una mansarda la disposizione dei locali è stata per lo 

più ripresa dai piani a disposizione del perito -allegati alla perizia e depositati presso 
l’Ufficio esecuzione di Mendrisio per visione agli interessati- aggiornata con il 

sopraluogo per quanto accertabile), per gli spazi al -1 vedi p.to 1.5: 
Suddivisione spazi interni:  
 

  livello -1 /  accesso dalla scala del P.T. e dalla rampa esterna. 
  Locale rifugio adibito a ufficio, deposito, locale tecnico, 

  locale Officina meccanica, servizio w.c. 
  P.T. /  ingresso principale, atrio, scala al livello +1.  

 Accesso laterale, scala ai piani, entrata allo spazio 

deposito, servizio w.c. e deposito, 
 banchina esterna di carico  

 livello +1 /  scala dal P.T., atrio, corridoio, locali adibiti a ufficio (int. 
1-9), locale pausa, atrio w.c., due servizi w.c. 

   Scala ai piani. 
 livello +2 / scala ai piani,  
  appartamento int. nr. 1 di 2 ½ locali con entrata-

soggiorno, atrio notte, bagno e camera 
  appartamento  int. nr. 2 di 3 ½ locali con entrata-atrio, 

  cucina, soggiorno, atrio notte, due camere, bagno 
  appartamento int. nr. 3 di 3 ½ locali con entrata-

soggiorno, cucina, atrio notte, bagno, due camere 

 
 mansarda scala dal livello + 2, lavanderia appartamenti, deposito. 

    
Piazzale esterno adibito a posteggi (senza demarcazione), copertura in asfalto 
grezzo e ammalorato.   

 
 

2.2 Registro Fondiario   
 
Si rimanda alla lettura del documento ufficiale allegato (per la privacy del 

proprietario viene allegato un estratto parziale).  
 

Comune:  Chiasso 
Numero fondo: 2123 
Ubicazione: Prà Lungo 

Superficie totale: mq. 1779 
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Valore globale stima ufficiale  
(aggiornamento intermedio 2017) Fr.  1'232’084.- 
 

ripartito in: 
 

Terreno complementare  mq. 1779 Fr. 226’224.- 
 
Edifici 

C mq.   281 edificio commerciale Fr. 1'003'513.- 
Z mq.  47 edificio accessorio Fr.  2’347.- 

 
L’estratto del registro fondiario non contempla l’edificio accessorio, da verificare. 
 

 
2.3 Dati Ufficiali  

 
Risultato del Registro comunale controllo qualità edificatorie: 
Parametri di piano regolatore: PPQS-D residenziale artigianale e commerciale con 

un’area verde minima A.V. = 15 %, Indice di sfruttamento I.S. = 1.5  
una percentuale di sfruttamento del 29.77% - I.S. reale =  0.45 

 
Le Norme di attuazione del PPQS art. 4 segnatamente alla zona D escludono 
destinazioni residenziali ad eccezione delle abitazioni indispensabili per il personale 

di sorveglianza, vedi p.to 1.5.  
 

Da informazioni ricevute dal proprietario e ad esso rilasciate dall’Ufficio tecnico 
risulta un possibile sfruttamento di ulteriori mc. 1750; per la complessità delle 

disposizioni di Piano regolatore per la zona specifica non è possibile accertare il dato 
comunicato senza uno studio specifico.  
La perizia rimane nei termini dei dati sopra citati; se richiesto dal committente 

rimando ad uno studio di fattibilità.    
 

 
2.4 Edificio 
 

 
2.4.1 Edificio, tipo di costruzione  

 
Si tratta di una costruzione tradizionale eseguita esternamente con pareti di cotto 
e cappotto termico, murature interne in cotto, tetto a falde isolato, lattonerie in 

lamiera di rame.   
L’edificio è stato costruito nel 1981, ristrutturato negli anni 2014-2015, non è 

predisposto per il risparmio energetico.  
  
Per la certificazione RaSi (rapporto di sicurezza) dell’impianto elettrico vedi p.to 1.5, 

per l’impianto padronale la scadenza è per il 2030.  
Nel caso di asta o vendita dello stabile dopo 5 anni dall’ultima certificazione 

l’aggiudicatario dovrà presentare una nuova certificazione RaSi; tenuto conto dalla 
mancata presentazione del RaSi per le parti dell’edificio citati al p.to 1.5 la 
valutazione indica a margine nel riassunto finale un importo puramente indicativo 

per la sistemazione dell’impianto; il costo necessario va in diminuzione del valore 
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finale; se desiderato dal committente rinvio ad uno studio specialistico per un 
informazione più dettagliata. 

Le finiture e la qualità sono di standard normale, nel complesso l’edificio si trova in 
buono stato esclusa una parte dell’impiantistica elettrica oggetto di necessaria 
certificazione RaSi.    

 
I parapetti interni non sono a norma di sicurezza, la perizia ne tiene conto con un 

minore valore finale.  
 
Finiture e materiali sono di standard normale (vedi doc. fotografica allegata): 

- impianto di riscaldamento con caldaia a gas (anno 2018), 
distribuzione con caloriferi a parete,  

- impianto sanitario tradizionale sotto muro, apparecchi usuali a pavimento. 
- impianto elettrico sottomuro con sufficienti prese e punti luce, 
- impianto di raffrescamento negli uffici 

- cucine arredate standard normale e apparecchi usuali,  
- serramenti in alluminio con vetratura termica,   

scuri in alluminio termo laccate, 
- pavimenti in piastrelle, laminato finitura tipo legno, betoncino lisciato, piastrelle 

di ceramica smaltata nei servizi, scala con rivestimento con piastrelle graniglia. 

- intonaci interni con finitura alla stabilitura, 
- porte interne in legno impiallacciato anta prefinita, 

- piazzale in quadroni di cemento (in parte ammalorato), parte retrostante 
incolta.  

 

Non è nota la presenza di amianto nelle componenti della costruzione, nel caso 
specifico rilevante unicamente per trasformazioni, la valutazione non ne tiene conto, 

se di interesse del committente ad una verifica rinvio ad un professionista 
specializzato.  

        
 
 

3 VALUTAZIONE  
 

 
3.1 Qualificazione 
 

Edificio commerciale/abitativo sito nel quartiere Soldini, posizione centrale, gode di 
una discreta  esposizione soliva, di facile accesso e raggiungibile con automezzi. 

L’edificio è racchiuso tra altri stabili come per il resto del quartiere Soldini. 
Accessi autostradali e ferroviari a breve distanza.  
Il moltiplicatore d’imposta fissato all’88%, al di sopra della media cantonale, poco 

attrattivo per insediamenti commerciali, la perizia ne tiene conto negli 
apprezzamenti finali.  

 
  

3.2 Mercato immobiliare generale  

  
La situazione attuale di sfitto abitativo/commerciale nel comprensorio del basso 

mendrisiotto è abbastanza demotivante; la richiesta è stagnante e a breve termine 
non si intravvede un miglioramento di occupazione. 
Il mercato risente dell’ingente costruzione di nuovi edifici abitativi e commerciali 

negli ultimi anni, di un impoverimento del potere di acquisto e di un fermo della 
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crescita demografica con un conseguente fermo/scarso interesse per nuovi 
insediamenti commerciali-amministrativi e abitativi.   

La situazione di Corona Virus, Covid-19, e dei conflitti mondiali condizionerà per un 
tempo medio-lungo l’evoluzione del contesto economico, del mercato finanziario e 
di riflesso quello immobiliare. 

Gli indicatori formulati dagli istituti di credito evidenziano una lieve ripresa dei 
mercati e anche di quello immobiliare, i tassi d’interesse e l’inflazione dovrebbero 

stabilizzarsi senza ulteriore crescita.  
Di conseguenza i valori che seguiranno non possono tenere conto dell’incertezza 
a riguardo dell’andamento economico attuale e il peso che si avrà sul futuro specifico 

mercato per l’oggetto in esame. 
 

  
3.3 Classe di posizione  
 

Il fondo in esame nel contesto di Chiasso, con i suoi servizi, la vicinanza a strade, 
la raggiungibilità, i mezzi di trasporto raggiungibili a piedi, è posto in un discreto 

contesto abitativo. 
La zona è densamente costruita a carattere commerciale.  
In base alla tabella SIV (Schweizerischer Immobilienschätzer-Verband) Classe di 

posizione (CP) = 4.65. 
La percentuale d’incidenza del terreno per la sola parte edificata si riferisce al costo 

totale dell’investimento dell’immobile con le medesime caratteristiche.  
   
Percentuale tra il valore dell’immobile e il terreno =  4.65 x 6.25 % =  29 % arr. 

Valore terreno in relazione al costruito e alla superficie necessaria:   
Fr. 2’985’000.- (valore immobile) x  29/71esimi = Fr. 1’220’000.-  

Fr. 1’220’000.- : 1200 mq.  = arr. Fr. 1’000.- /mq.  
 

 
3.4 Condizioni, durata di vita residua  

 

Per il calcolo degli accantonamenti necessari e del deprezzamento tecnico si 
presume un normale deprezzamento nel corso degli anni sia sul piano economico, 

funzionale e della modernità; vengono utilizzate le seguenti durate di vita 
complessiva (tra parentesi figura la durata di utilizzo residua) 
  

- Struttura grezza DVC 100 anni (DVR 100 anni) 
- Rivestimento dell’edificio DVC 50 anni (DVR 20 anni) 

- Istallazioni DVC 35 anni (DVR 20 anni) 
- Allestimenti fissi DVC 20 anni (DVR 15 anni)  

 

 
3.5 Sostenibilità 

 
La sostenibilità di un edificio è 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. 
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4 CALCOLI  

 
 
4.1 Pigioni 
 

Le pigioni attuali nette per la parte abitativa/commerciale si situano mediamente a 
Fr. 160.-/mq. anno (SUN); il portale WustPartner dicembre 2023 indica una pigione 
tra Fr. 119.- e Fr. 187.- (quantile 10-90% ) e tra i Fr. 145.- e Fr. 234.- (quantile 

10-90%) per la parte artigianale.  
Da un’analisi delle pigioni attualmente applicate e tenuto conto della tipologia 

dell’edificio ritengo idoneo definire il valore finale con una pigione SUL media di Fr 
135.-/mq. anno applicando una riduzione del 15% per la difficoltà di rilocazione 
degli spazi sfitti.  

 
Importo pigioni plausibili complessivo considerato Fr. 128'000.-/anno. 

 
 
 

4.2 Valore da reddito 
 

Tasso di capitalizzazione  
 

La situazione attuale del 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. 
Per il complesso in esame trova applicazione il tasso di capitalizzazione come 

oggetto ad uso di terzi.   
    
* tasso di capitalizzazione lordo   4.79% 

 
* Valore da reddito   Fr.  2’670'000.- 

 
 
Costi di riproduzione 

 
 Volume immobile estrapolato dall’estratto della stima cantonale mc. 5900 

complessivi, verificato dai piani ricevuti in mc. 4350.  
  

* valore a nuovo Fr.  2’985'000.- 
 
 

 Età tecnica, deprezzamento 
   

* media 17 anni Fr.     430'000.-      
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Costi diversi 

 
Adeguamento altezza parapetti  
alle norme di sicurezza   Fr. 5'000.- 

 
 

 Fattori di incremento / deprezzamento 
 

Fattori di incremento / neutro / 

deprezzamento Posizione, soleggiamento, 
 moltiplicatore d’imposta (88%-sopra  

 la media cantonale), 
sostenibilità 

 

Risultato dei due fattori:   negativo 3% Fr.  67’000.- 
 

 
Terreno in esubero: 

 

* tempo di attesa 2 anni  Fr.     430'000.-      
 

 
Distinta dei singoli valori 

 

Valore di reddito Fr.  2’670’000.- 
Deprezzamento, costo diversi             ./. Fr.      435’000.- 

 Fr. 2’235'000.- 
Fattori incr. / depr.                            ./.      Fr.       67'000.- 

 
 Fr.  2’168’000.- 
Terreno in esubero  Fr. 430'000.- 

 
Totale Fr. 2'598'000.- 

 
 
 

5 Indagine dei rischi ambientali  
 

Non mi sono soffermato sulla presenza di sostanze nocive presenti nell’ambiente, 
al riguardo e se desiderato dal committente rinvio 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 commerciale.  
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7 Valore assicurativo 

 
Comunicato dal committente: Fr. 3’300'000.- (comunicato dal proprietario), 
superiore al valore di riproduzione, da verificare. 

 
 

 
8 Valore di liquidazione forzata  
 

 
 Determinato con il metodo del valore di reddito in 

 
 

CHF 2’600'000.- 

 
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 

 
 

 
Dichiaro di aver svolto con diligenza e cura il mio incarico e che il valore finale è stato 
stabilito secondo scienza e coscienza.  

 
 

 
 In fede, il valutatore: 
 

 
 

 Alessandro Coduri 
         

 
 
 

 
 

Allegati: 
 
- fotocopia estratto mappa  

- estratto del registro fondiario 
*  planimetrie dell’edificio 

- documentazione fotografica 
 
* consegnate all’ufficio di esecuzione di Mendrisio 
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Estratto mappa 
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Servizio Fotografico 

 
Interni : Parte comuni e uffici al 1° P 
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Interni : Appartamenti 2° P 
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Interni : mansarda 
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Sistemazione esterna 
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Interni :Deposito - magazzino al P.T. 
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  Rampa accesso al Piano -1 
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Facciate 
 

 
 

 

 

 


