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Erwagungen

E.6

6.1. | fondi edificati sono valutati come unm unita economica comprendente i fabbricati e
il relativo terreno annesso (art. 15 cpv. 2 Lst.), nello stato di fatto e di dirittoin cui si
trovano nel momento della stima (art. 5 Lst.).

A seconda delIm 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 normalmente 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.).

6.2. 1l valore metrico di un fabbricato corrisponde al 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 calcolata con una
deduzione dallm 1% al 3% per ogni anno di eta della costruzione, sino ad un massimo del
60%. La variazione della percentuale di deduzione e 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.

6.3. Il valoredi 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 dei 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 sullabase di casi analoghi
con redditi di mercato accertati e significativi (art. 18 cpv. 2 Lst.). | fattori correttivi
applicabili al 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).

Ovevi siauna manifesta discrepanzafrail reddito dichiarato e quello presunto |m autorita di
stima puo adeguare il reddito accertato ai valori normalmente conseguibili sul mercato (art.



18 cpv. 3Lst).

6.4. Lestimeimmobiliari, secondo laLst., seguono criteri di schematicita e di
prudenzialita (art. 20 Lst.).

7. Inconcreto, il Tribunale, che non é vincolato dalle domande dellaricorrente (art. 38
cpv. 3 Lst.) egiudicacon pieno potere cognitivo (art. 38 cpv. 1 Lst. e 18 cpv. 1 LPamm)
accoglie parzialmenteil ricorso e cio per i motivi che seguono.

7.1. Cosi come constatato in sede di sopralluogo Im edificio accessorio sub. A presente
sul mappale n. 145 e stato effettivamente demolito e sostituito con una nuova struttura. Si
giustifica pertanto lo stralcio del relativo valore di stimadi fr. 29'000.m ad esso attribuito
dallm UCS.

7.2.  Per quanto riguardainvece la determinazione dei valori di base del terreni presenti
nelle specifiche zone residenziale estensiva (R2) e artigianale (AR) giasi & tenuto conto del
fattori negativi citati dallaricorrente, posto cheil valore assegnato atali terreni € stato
fissato in fr. 100.m per lazona R2 e fr. 50.m per quella AR, valori decisamente prudenziali
rispetto al prezzo normalmente conseguibile per un oggetto analogo in unalibera
contrattazione. Tanto piu che per la superficie interessata dalla zona artigianale |m UCS ha
gia correttamente applicato in sede di reclamo un correttivo del -10% in presenzadi un
onere di passo pedonale e veicolare gravante il fondo.

7.3. Peril resto le valutazioni effettuate dallm UCS non prestano il fianco ad alcuna
critica, Sono ossequiose dei canoni di estimo sanciti dalla Lst. e riflettono in modo
prudenziale il prezzo normalmente conseguibile per un oggetto analogo in unalibera
contrattazione.

E.8

8.1 Di conseguenza, il ricorso € parzialmente accolto el valore ufficiale di stima del
mappale no. 145 RFD di e stabilitoin fr. 704'287.m come da scheda di calcolo
annessa.

8.2 Latassadi giustiziadi fr. 600.m & posta a carico delle parti in ragione della rispettiva
soccombenza, ovvero di 2/3 acarico dellaricorrente e di 1/3 acarico dellm UCS. Non si
assegnano ripetibili.
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