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Proprietà Sig. Auguadri Paolo, particella no. 620 RFD Vacallo 

Aggiornamento perizia del 29.02.2016  
 

 
 
 

Il valore precedente settembre 2015 rettificato a novembre 2025 aumenta da 
 

CHF 690'000.- a CH 740'000.-, 
 
determinato in base ai Swiss Valuation Standards ed. 2017  con il metodo del 

valore reale (valore attuale degli edifici + quello del terreno). 
 

Faccio notare che nei quasi 10 anni trascorsi il costo di riproduzione dell’edificio è 
aumentato di quasi il 15 % ca. e quindi, di riflesso, anche quello del terreno 
determinato con il metodo delle classe di posizione, pari a circa il 15% mentre il 

deprezzamento tecnico, tenuto conto del nuovo impianto caldaia (2024), è 
aumentato del 40 % circa.  

 
Risulta un peggioramento strutturale del muro di contenimento antistante 
l’edificio; in particolare evidenzio un movimento di stacco che potrebbe 

aumentare con il tempo (vedi documentazione fotografica informativa allegata). 
Invito il committente ad informare l’Ufficio tecnico comunale alfine di 

una verifica e se del caso la richiesta di una specifica perizia ad un 
tecnico abilitato; i costi in relazione alla messa in sicurezza del muro (minor 

valore) non sono tenuti in considerazione nel valore di aggiornamento sopra 
esposto. 
  

Si denota un peggioramento dell’umidità ascensionale nelle pareti del Piano 
cantina e in alcuni punti delle pareti esterne al Piano Terreno. 

     ./.
  



 

 

L’altezza dei parapetti esterni non rispetta le attuali norme di sicurezza, 
l’aggiornamento tiene conto di un minor valore di Fr. 8'000.-. 
 

La certificazione dell’impianto elettrico RaSi è datata 2014, la prossima scadenza 
è per il 2034; segnalo che in caso di cambiamento di proprietà dopo 5 anni dalla 

certificazione il nuovo proprietario deve presentare un nuovo RaSi.  
 

In relazione ai fattori finali di incremento/deprezzamento segnalo che il 
moltiplicatore d’imposta comunale è passato dal 90% all’84%,  
viene aggiunta la difficoltà di vendita in rispetto alle esigenze del mercato 

odierno non prevedibile nel 2015;  
il deprezzamento riguardante la vicinanza del rifugio pubblico riservato 

all’accoglienza di persone richiedenti l’asilo viene mantenuto seppure al momento 
non vi sia un occupazione in tal senso. 
Il risultato dei due fattori porta ad un aumento del 30% ca. di conseguenza un 

minor valore finale.  
 

Il diritto di abitazione viene tolto per decesso degli avente diritto, a registro 
fondiario risulta ancora iscritto si consiglia la cancellazione.  
 

 
 

 
 Alessandro Coduri 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

 
 
Allegati:  

- estratto del Registro fondiario, 
- documentazione fotografica. 

 
 



 

 



 

 



 

 

 
 

 
 



 

 

Documentazione fotografica 
 
 

Umidità ascensionale 
 

 
 

         
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 

 



 

 

Nuova caldaia 
 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 



 

 

Muratura esterna 
 
 

 
 

 
 

 
 
 

 



 

 

 
 
 

 
 

 

 
 

 



 

 

 
 
 

 

 
 

 
 

 
 



 

 

 
 
 
 


