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Erwagungen

E.6.1

| fondi edificati sono valutati come unm unita economica comprendente i fabbricati eil
relativo terreno annesso (art. 15 cpv. 2 Lst.).

A seconda dellm estensione dellm area annessa ai fabbricati si procede ad un adeguamento
del valore, ritenuto che riserve di terreno manifestamente eccedenti il carattere di
complementarieta sono val utate separatamente, secondo laloro funzione ed il loro pieno
valore venale (art. 15 cpv. 3 Lst.).

E considerato valore venale di un fondo il prezzo normal mente conseguibile per un oggetto
analogo in unalibera contrattazione, mentre circostanze eccezionali o personali che
possono influire sulla singola contrattazione non vengono considerate (art. 16 cpv. 1 Lst.).
Il valore venale di un fondo edificato & determinato tenendo conto del valore metrico e di
guello areddito secondo la media ponderata definita dal regolamento (art. 16 cpv. 2 Lst.).

E.6.2

Il valore metrico di un fabbricato corrisponde a valore a nuovo della costruzione e dei costi
accessori, deprezzato a dipendenza della vetusta e comprende il valore del fabbricato piu il
valore del terreno (art. 17 Lst.).

Lm art. 9 del Regolamento sulla stima ufficiale prevede che la vetusta é cal colata con una
deduzione dallm 1% a 3% per ogni anno di eta della costruzione, sino ad un massimo del
60%. La variazione della percentuale di deduzione é determinatain base a tipo di
costruzione, allo stato di conservazione e alla destinazione del fabbricato, tenendo conto di
eventuali lavori di miglioria o ampliamento della costruzione.

E.6.3
Il valore di reddito si ottiene mediante la capitalizzazione del reddito lordo.

Il reddito lordo per i vani che si presentano sfitti al momento dellm accertamento € da
calcolare sulla base del reddito presumibile che tiene conto del valori di mercato (art. 18
cpv. 1Lst).

Se non € possibile valutare con attendibilita le utilizzazioni dirette del fondo da parte del
proprietario, il valore di reddito puo essere considerato mediante fattori correttivi
determinati secondo il regolamento. Tali fattori sono determinati sulla base di casi analoghi
con redditi di mercato accertati e significativi (art. 18 cpv. 2 Lst.). | fattori correttivi
applicabili a valore metrico sono stabiliti per comprensori aventi redditi analoghi e tenendo
conto del tipo di costruzione e dellarelativa utilizzazione (art. 10 del Regolamento sulla
stima ufficiale).



Ove vi siaunamanifesta discrepanzafrail reddito dichiarato e quello presunto Im autorita di
stima puo0 adeguare il reddito accertato ai valori normalmente conseguibili sul mercato (art.
18 cpv. 3Lst).

E.6.4

Le stime immobiliari, secondo la Lst., seguono criteri di schematicita e di prudenziaita (art.
20 Lst.).

E.71

Nellafattispecie concreta, pur essendoci un reddito dichiarato di CHF 24'650.- annui
risultante dal punto 3.2.1 della Dichiarazione per la stima ufficiale della sostanza
immobiliare mmodulo 1-, il Tribunale, che deve accertare dm ufficio ein modo completo i
fatti determinanti per la causa e non e vincolato dalle domande dellaricorrente (art. 38 cpv.
2 e 3Lst.), ha costatato che |m abitazione e occupata unicamente dalla proprietaria e dalla
suafamiglia e cheil reddito indicato non corrisponde allarealta

Non essendo possibile valutare con attendibilita le utilizzazioni dirette del fondo da parte
dellaproprietaria, il Tribunale ritiene cheil valore di reddito presunto preso in
considerazione dallm UCS, di CHF18m 522.- annui, ovvero CHF 1'543.50 mensili, oltre ad
essere alquanto prudenziale non si discosti da quanto stabilito in casi analoghi sulla base di
redditi di mercato accertati e significativi (art. 18 cpv. 2 Lst.). E pertanto tale valore che
deve essere computato, ritenuto inoltre che i mappali presi a paragone dallaricorrente, in
parte addirittura situati in una differente zona di PR (mapp. nr. 301 e 303), non presentano
manifestamente |e medesime caratteristiche determinanti per il calcolo della stima (anno di
costruzione delIm edificio, volume e superficie abitabile, tipo di costruzione, stato di
conservazione, superficie e caratteristiche del terreno, ecc.).

E.7.2

Il Tribunale, pure in applicazione degli art. 38 cpv. 2 e 3 Lst., apporta perd un correttivo del
-25% sul valore metrico del solo terreno eccedente poiché |m abitazione é posizionatain
modo tale darendere di fatto inedificabile tale superficie, di 496 mq.

E. 7.3

Per il resto, le valutazioni effettuate dallm UCS non prestano il fianco ad a cunacritica, sono
ossequiose del canoni di estimo sanciti dallaLst. e riflettono in modo prudenzialeil prezzo
normal mente conseguibile per un oggetto analogo in unalibera contrattazione.

E.8.1

Di conseguenza, il ricorso e parziamente accolto eil valore ufficiale di stimadel mappale
no. 291 RFD di stabilito in CHF 307'960.-, come da scheda di calcolo annessa.
E.82

Latassadi giustizia, di CHF 500.-, e posta a carico delle parti in ragione dellarispettiva
soccombenza, di 1/2 ciascuno.
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