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Essere presenti.
Sempre.

Da piu di 100 anni, noi siamo presenti.

Nei piccoli e grandi progetti dei Ticinesi. Nei piani per il futuro, pib sicuri
grazie alla garanzia dello Stato per i risparmi.
Nelle esigenze di tutti i giorni. Negli acquisti e prelevamenti effettuati con

le carte di credito BancaStato. Noi siamo presenti. Sempre. la mia Banca

€ BancaStato

www.bancastato.ch BANCA DELLO STATO DEL CANTONE TICINO



«ABUSIVI
E PROFESSIONISTI»

GIUSEPPE ARRIGONI :
«Lottiamo assieme per

tenere sotto controllogli
operatori non autorizzati.» :

e La legge cantonale sui fiduciari (Lfid) & unica nel suo genere
a livello nazionale, cosi che il Ticino risulta essere I'unico can-
tone a regolamentare 1'esercizio della professione. Sottoposta
a revisione, la nuova Lfid, entrata in vigore nel 2012, ha I'obiet-
tivo di rafforzare la vigilanza sul settore fiduciario, e di riflesso
I'immagine della piazza finanziaria ticinese, ridando linfa ad
un settore che in passato era visto di poco valore.

Affidandoci alle statistiche cantonali, notiamo che alla fine del
2014, ben 1’433 fiduciari erano iscritti all’albo di cui 185 nel
settore immobiliare.

Considerate le difficolta registrate con gli accordi bilaterali e
nel mondo bancario, il settore fiduciario viene costantemente
minacciato da operatori poco preparati, minando cosi gli sforzi
voluti con l'introduzione della nuova legge.

Per questo motivo il Presidente ed il comitato di SVIT Ticino,
hanno recentemente incontrato I’Autorita di vigilanza, allo
scopo di migliorare la collaborazione come pure l'informazio-
ne reciproca. Abbiamo notato un’Autorita con grande voglia di
fare ordine in un settore che negli anni passati ha goduto degli
scarsi controlli della sezione ispettiva, dando la possibilita a
gente poco preparata di operare sul nostro territorio.

SVIT Ticino, assieme alla FTAF, intende organizzare un Forum
dove i fiduciari iscritti avranno la possibilita di constatare gli
sforzi intrapresi dalla sezione giuridica ed amministrativa
dell’Autorita di vigilanza.

Lottiamo assieme per la professionalita del nostro settore,
spingendo su una formazione continua, rispettando le norme
e segnalandoci casi di attivita abusiva.

Pur sapendo di chiedere uno sforzo a tutti voi, sono convinto
che solo assieme possiamo limitare il fenomeno degli abusivi.
Siamo al vostro fianco per aiutarvi e sostenervi! °

Giuseppe Arrigoni
Presidente SVIT Ticino
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Novita sulla tassazione delle
provvigioni immobiliari

Il Consiglio federale ha recentemente proposto alle Camere federali una modifica della tassazio-
ne delle provvigioni immobiliari nei rapporti intercantonali, che saranno imponibili solo al luogo

di domicilio del mediatore.

SAMUELE VORPE® @+ -rssressresssassassanssssassane
1. INTRODUZIONE. L'incertezza giuridica le-
gata all'imposizione delle provvigioni da
mediazione immobiliare nei rapporti in-
tercantonali, che perdura ormai da olt-
re un decennio, sembra essere finalmen-
te ad una svolta. Infatti, si osserva che
le Camere federali hanno accolto nel gi-
ugno del 2014 una mozione presentata
dall’allora consigliere nazionale Fulvio
Pelli, del 18 settembre 2013, con la qua-
le si chiedeva al Consiglio federale di pro-
cedere ad un’armonizzazione delle leg-
gi fiscali cantonali per quanto riguarda
I'imposizione delle provvigioni da medi-
azione immobiliare ai fini delle impos-
te dirette sul reddito delle persone fisi-
che e sull’utile delle persone giuridiche.
Il Consiglio federale & stato dunque in-
caricato di redigere un disegno di leg-
ge per modificare il luogo di imposizione
delle provvigioni da mediazione immobi-
liare. Il messaggio & stato presentato al-
le Camere federali il 17 giugno 2016 (cfr.
Foglio federale 2016, pagg. 4757 segg.).

2.SITUAZIONE GIURIDICAATTUALE. La Legge fe-
derale sull’armonizzazione delle imposte
dirette dei Cantoni e dei Comuni (LAID)
prevede che i Cantoni siano tenuti ad ar-
monizzare le loro leggi fiscali per quan-
to riguarda i soggetti, 1'oggetto, la proce-
dura e le disposizioni penali. Rimangono
per contro escluse dall’armonizzazione le
aliquote e gli importi esenti da imposta.
Questa legge, entrata in vigore nel 1993,
ha lasciato ai Cantoni otto anni di tempo
per adeguarsi al diritto federale superio-
re. Dal 2001, se il diritto cantonale doves-
se essere contrario alla LAID, quest'ultima
sarebbe direttamente applicabile. Tutta-
via, per quanto attiene I'imposizione delle
provvigioni da mediazione immobiliare, il
legislatore federale ha commesso un “pas-
ticcio” legislativo, che il Tribunale federale
hain seguito addirittura accentuato. Infat-
ti, il legislatore ha previsto che un Cantone
sia obbligato, in base all’art. 4 cpv. 1 LAID,
ad assoggettare limitatamente alle impos-
te, le provvigioni da mediazione immobili-
are legate al fondo situato all’interno della
sua sovranita fiscale (cd. principio di im-
posizione del reddito da provvigione al lu-
ogo di situazione dell'immobile) sia che il
mediatore abbia il domicilio fiscale in alt-
ri Cantoni sia che lo abbia all’estero. Per
contro, per quanto concerne le persone
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giuridiche, in base all’art. 21 cpv. 2 LAID,
il legislatore ha previsto un assoggetta-
mento limitato nel Cantone per le provvi-
gioni da mediazione immobiliare soltan-
to quando la persona giuridica ha sede
o amministrazione effettiva all’estero.

al luogo di domicilio fiscale.»

3. CONSEGUENZE DELLA SITUAZIONE GIURIDICA
ATTUALE. Secondo il diritto vigente, le re-
gole di assoggettamento limitato (ovvero
di appartenenza economica) riguardanti
la provvigione da mediazione immobilia-
re sono diverse se conseguite da una per-
sona fisica o da una persona giuridica. Nel
primo caso, se la persona fisica ha domic-
ilio nel Cantone A e consegue una prov-
vigione riferita ad una compravendita di
un immobile sito nel Cantone B, l'art. 4
cpv. 1 LAID dispone che questo provento
sia di competenza del Cantone B; la stes-
sa situazione si presenta se la persona fi-
sica ha domicilio all’estero. Ne consegue
che, per le persone fisiche, la LAID im-
pone l'imposizione delle provvigioni da
mediazione immobiliare al luogo di situ-
azione dell'immobile sia nei rapporti in-
tercantonali sia in quelli internazionali.
Diversa, come accennato, ¢ la situazione
delle persone giuridiche. Nello stesso es-
empio di cui sopra, nel primo caso il red-
dito conseguito e di competenza del Can-
tone di sede, ovvero il Cantone A (e non
B!). Se invece si tratta di una persona gi-
uridica con sede all’estero, allora il Can-
tone B ha la base legale per riscuotere
'imposta. Ne consegue che per le persone
giuridiche, la LAID impone 1'imposizione
delle provvigioni da mediazione immo-
biliare solo nei rapporti internazionali.

4. LA SENTENZA DEL TRIBUNALE FEDERALE DEL
2002. Nel 2002, I’Alta Corte & stata chia-
mata a pronunciarsi in un caso di dop-
pia imposizione intercantonale vietato ai
sensi dell’art. 127 cpv. 3 della Costituzio-
ne federale (cfr. sentenza 2P.289/2000).
Nel caso in specie una persona giuridi-
ca con sede nel Canton Ginevra era sta-
ta tassata sia al luogo di sede sia al luogo

99 La provvigione sara imponibile sempre

di situazione dell'immobile, che si trova-
va nel Canton Vaud. Il Tribunale federale
non riuscendo per via interpretativa a ca-
pire il volere del legislatore e, soprattutto,
contro la dottrina dominante, la quale ri-
teneva che l'imposizione al luogo di situa-
zione dell'immobile
rappresentasse una
svista legislativa, ha
deciso altrimenti,
concedendo al Can-
ton Vaud, quale lu-
ogo di situazione,
il diritto di tassare.

5. LA SITUAZIONE NEI CANTONI. Molti Cantoni,
come il Ticino, hanno deciso di attribuire
alle persone fisiche le stesse regole pre-
viste per le persone giuridiche, sconfes-
sando la sentenza del Tribunale federa-
le del 2002 che aveva deciso il contrario.
Altri, come il Grigioni, hanno invece se-
guito le indicazioni dell’Alta Corte, scon-
fessando il legislatore. Ne & risultata una
“disarmonizzazione” intercantonale delle
regole di imposizione delle provvigioni da
mediazione immobiliare, con possibili ca-
si di doppia imposizione, cosi come, para-
dossalmente, casi di doppia non imposi-
zione. Infatti, se p. es. una persona fisica,
con domicilio nel Canton Grigioni, conse-
guisse una provvigione dalla vendita di un
immobile in Ticino, questultimo non tas-
serebbe tale reddito poiché non dispone
della relativa base legale. Infatti secondo
la legge ticinese, la provvigione immobi-
liare e imponibile in Ticino soltanto quan-
dola persona fisica € domiciliata all’estero
e non in un altro Cantone, qual &€ appun-
to il Grigioni. Parimenti, il Canton Grigi-
oni non tassera la provvigione in quanto
I'immobile non é situato nel suo Cantone.
Il contribuente grigionese potrebbe quin-
di ottenere, a proprio vantaggio, una non
imposizione di tale reddito a seguito della
“disarmonizzazione” delle due leggi fisca-
li. Nella situazione inversa, invece, quan-
do il contribuente ¢ domiciliato in Ticino
e consegue una provvigione nei Grigio-
ni ne uscira con una doppia imposizione,
che dovra essere evitata secondo le nor-
me di collisione elaborate dal Tribunale
federale che prevedono, in base alla sen-
tenza del 2002, 1'imposizione al luogo di
situazione delle provvigioni immobiliari.

6. LIMMINENTE MODIFICA LEGISLATIVA. Verosi-



milmente dal 1° gennaio 2019 tutti i Can-
toni dovranno adeguarsi ad una modifica
della LAID, che dovrebbe essere approva-
ta dall’Assemblea federale ancora nel cor-
so di quest’anno. Infatti, la mozione Pelli,
prendendo spunto da un articolo apparso
su questa rivista nel settembre 2013, ha
chiesto alle Camere federali di corregge-
re la situazione sopra descritta. Ottenuta
'approvazione della mozione nel giugno
2014 da parte del legislativo, il Consig-
lio federale ha licenziato il messaggio il
17 giugno 2016. Dopo aver ottenuto una
larga condivisione dai partiti e dalle as-
sociazioni economiche e sindacali sulla
modifica della LAID in sede di consulta-
zione, I’esecutivo propone che per le per-
sone fisiche debbano valere le regole gia
applicabili alle persone giuridiche. Quin-
di, quando una persona fisica, domicilia-
ta in un Cantone, consegue una provvigi-
one dalla vendita di un immobile sito in
un altro Cantone, il reddito & imponibi-
le soltanto al luogo di domicilio del con-

tribuente e non piu al luogo di situazione
dell'immobile. Con questo modo di proce-
dere 'esecutivo segue le indicazioni della
dottrina dominante e corregge il tiro della
sentenza del Tribunale federale che ave-
va deciso diversamente nel 2002. 11 risul-
tato finale sara quello che le provvigioni
da mediazione immobiliare saranno impo-
nibili al luogo di situazione dell'immobile
soltanto nei rapporti internazionali, ov-
vero quando il contribuente che dichia-
ra il reddito ha la sua residenza fiscale
all’estero. In tutti gli altri casi (i.e. quel-
li intercantonali) la provvigione sara im-
ponibile sempre al luogo di domicilio fis-
cale. Come indica il Consiglio federale, a
pag. 4763 del Foglio federale 2016, es-
so “propone di modificare le disposizioni
sull’appartenenza economica delle perso-
ne fisiche in modo che la legge prescri-
va l'imposizione nel luogo in cui si trova
I'immobile in questione soltanto se la per-
sona che percepisce la provvigione di in-
termediazione non & domiciliata in Sviz-

zera. In tal modo, la regolamentazione in
materia sara identica sia per le persone fi-
siche sia perle persone giuridiche”. Final-
mente, grazie ad un'iniziativa ticinese, si
porra fine alla problematica intercantona-
le relativa alla tassazione delle provvigioni
da mediazione immobiliare. °

*SAMUELE VORPE

Responsabile del Centro di competenze
tributarie della SUPSI.

Chiarezza fin dalla prima ora:
cucine e bagni Sanitas Troesch.

www.sanitastroesch.ch

SANITAS
TROESCH

La ditta off avanguardio per cucine e bogni

Ci trovate per un appuntamento o una visita presso le nostre sedi di:
6904 Lugano, Corso Elvezia 37, Tel. 091 912 28 50 — 6594 Contone, Via Cantonale 36, Tel. 091 851 97 60
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Il Tribunale federale si € occupato di come debbano essere motivati gli aumenti delle pigioni a
seqguito di investimenti di valorizzazione. La corte doveva decidere se agli inquilini spetta auto-
maticamente una giustificazione numerica.

CHARLES GSCHWIND" ® -+ s essssesssnssassssssssans
OBBLIGO DI NOTIFICARE GLI AUMENTI DI PIGIO-
NE MEDIANTE MODULO - In base all’art. 269d
cpv. 1 CO, per comunicare I'adeguamen-
to della pigione il locatore deve utilizzare
un modulo ufficiale. Se non comunicato
utilizzando il modulo prescritto, I’'aumen-
to & nullo a sensi dell’art. 269d cpv. 2 lett.
a CO. Sono cause di nullita anche la man-
cata motivazione dell’aumento della pi-
gione (art. 269d cpv. 2 lett. b CO) nonché
— secondo la giurisprudenza consolidata
del Tribunale federale — una motivazione
non sufficientemente chiara.

Nel caso di specie, i conduttori di un
immobile a uso abitativo avevano impu-
gnato I'aumento della pigione che era so-
pravvenuto in seguito a una ristruttura-
zione dello stabile. Fallito il tentativo di
conciliazione, diversi inquilini si erano ri-
fiutati di pagare la pigione aumentata con-
tinuando a versare 1'importo originario.
Di conseguenza il locatore ne aveva di-
sdetto i contratti di locazione per mora
di pagamento, provocando cosi 1'azione
giudiziaria da parte dei conduttori. Dopo
che la disdetta era stata annullata da una
istanza cantonale, il Tribunale federale si
e limitato in questo caso ad esaminare la
questione della validita dell’aumento del-
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la pigione.

Ad essere contestata era in particolare
la seguente motivazione indicata sul mo-
dulo ufficiale: «investimenti di valorizza-
zione: 454 CHF (43,24%)». Nel grado di
giudizio precedente questa motivazione
era stata ritenuta poco chiara e dichiarata
dunque nulla. Secondo il Tribunale fede-
rale 1'obbligo dell"utilizzo del modulo san-

dinanza concernente la locazione e l’af-
fitto di locali d’abitazione o commerciali
(OLAL), il Tribunale federale ha ritenuto
che il locatore avesse formulato in mo-
do sufficientemente chiaro I’aumento del-
la pigione, in quanto erano comprensibi-
li i motivi ai quali egli si stava appellando.
Sufficientemente chiara € stata ritenuta
anche la descrizione degli investimenti

93 Se nullo, un aumento della pigione non produce so-
stanzialmente alcun effetto giuridico. Un locatore puo
andare incontro ad inaspettate richieste di rimborso
anche molto tempo dopo l'aumento della pigione.»

cito dall’art. 269d CO ha il senso e lo sco-
po di fornire al conduttore un’idea chiara
circa l'entita e la legittimita dell’aumento
subito dalla pigione. Per analogia il Tribu-
nale federale ritiene che una motivazio-
ne sia da ritenersi sufficientemente chia-
ra se permette senz’altro al conduttore di
comprendere a quale motivo si sta appel-
lando il locatore per effettuare 1'aumento.
In considerazione dei requisiti di forma
imposti per I'aumento formale della pi-
gione e concretizzati nell’art. 19 dell’Or-

che 'aumento della pigione sarebbe an-
dato a coprire. La corte suprema € poi pas-
sata ad esaminare se, nel caso degli au-
menti della pigione dovuti ad investimenti
di valorizzazione, la motivazione si debba
ritenere sufficiente solo se fa riferimento
al calcolo dei costi di costruzione, docu-
mentando e quantificando cosi 'importo
richiesto. In considerazione di una giuri-
sprudenza precedente e dell’art. 20 OLAL,
che conferisce in questi casi al condutto-
re il diritto di esigere una giustificazione



numerica, la corte ha ritenuto di negare
questa eventualita. La giustificazione nu-
merica non e dovuta in automatico, bensi
solo su richiesta del conduttore. Per que-
sto motivo il Tribunale e giunto alla con-
clusione che 1'aumento della pigione era
stato comunicato agli inquilini in modo
formalmente corretto.

Riassumendo, nel caso in esame il Tri-
bunale federale ha confermato i suoi (se-
veri) requisiti circa gli obblighi formali di
comunicazione degli aumenti della pigio-
ne, rinunciando pero ad inasprire ulterior-
mente la prassi.

Altrettanto severi sono i requisiti for-
mali imposti agli aumenti della pigione —
soprattutto in considerazione della conse-
guenza drastica della nullita in caso diloro
violazione. Se nullo, un aumento della pi-
gione non produce sostanzialmente alcun
effetto giuridico, con il risultato che il con-
duttore puo esigere il rimborso dei (mag-
giori) pagamenti della pigione. La riven-
dicazione della nullita non ¢ pero legata
ad alcuna scadenza o forma specifica. Si
tratta di una circostanza che puo causare
una rilevante incertezza del diritto, tanto
piu che un locatore pu6 andare incontro
ad inaspettate richieste di rimborso anche
molto tempo dopo I'aumento della pigione
(o addirittura dopo il termine del rapporto
locativo). Tuttavia, I'appello ad un vizio di
forma dovrebbe regolarmente rivelarsi il-
legittimo se un conduttore ha pagato una
pigione piu elevata per lungo tempo e ha
rispettato il contratto.

Quando si acquistano immobili in loca-
zione, nell’ambito della due diligence oc-
corre pertanto verificare con particolare
attenzione se i precedenti aumenti delle
pigioni sono avvenuti correttamente, in

modo da evitare costose sorprese.

TF4A_336/2015, 4A_368/2015 del 13 aprile 2016

NESSUN OBBLIGO GENERALE DI UTILIZZARE ILMO-
DULO PER LAPIGIONE INIZIALE. Solo pochi gior-
ni dopo la pubblicazione della discussa
decisione adottata dal Tribunale federa-
le, il Consiglio nazionale si & occupato di
un disegno di legge del Consiglio federa-
le riguardante la revisione parziale del di-
ritto della locazione, il quale prevedeva
nello specifico di introdurre ’obbligo na-
zionale di utilizzare il modulo per la pi-
gione iniziale.

Questo obbligo di utilizzare il modulo
deve essere tenuto ben distinto dall’ob-
bligo del modulo in caso di aumenti della
pigione: Se per gli aumenti della pigione
— tanto per gli immobili ad uso abitati-
vo quanto per quelli ad uso commercia-
le — vige 1'obbligo nazionale di utilizzare
il modulo, I'art. 270 cpv. 2 CO sulla pigio-
ne iniziale prevede soltanto che i Canto-
ni con penuria di abitazioni possano pre-
scrivere perle locazioni abitative—ma non
per quelle commerciali — di comunicare
la pigione iniziale utilizzando un modu-
lo ufficiale. Accanto al Canton Zurigo, an-
che i Cantoni Ginevra, Vaud, Neuchatel,
Friburgo, Zugo e Nidvaldo sono ricorsi a
questa possibilita. Uno degli obiettivi pri-
mari del disegno di legge era anche quel-
lo di estendere geograficamente 1'obbligo
di utilizzo del modulo.

Mentre i sostenitori del disegno dileg-
ge ritengono che il nuovo obbligo di utiliz-
70 del modulo rappresenti uno strumen-
to efficace contro I'aumento delle pigioni
sul mercato degli alloggi (cio che appare
dubbio considerando la situazione attua-

le del mercato a Zurigo e Ginevra), i suoi
detrattori temono un aumento della buro-
crazia. In qualita di camera prioritaria il
Consiglio nazionale ha attribuito maggior
peso alle argomentazioni dei detrattori de-
cidendo a netta maggioranza di non ade-
rire al disegno di legge che attualmente si
trova presso il Consiglio degli Stati. °

Messaggio concernente la modifica del Codice delle obbliga-
zioni (Protezione da pigioni abusive) (FF 2015 4087 e segg.

*CHARLES GSCHWIND

L'autore & avvocato presso lo studio Bar &

Karrer di Zurigo ed & specializzato in tran-
¥ sazioni immobiliari e diritto societario.

G RLOC

SCHWEIZERISCHE MIETZINSGARANTIEN
GARANTIES DE LOYER SUISSES
LOCAZIONE SVIZZERE
GARANZIAS DA LOCAZIUN SVIZRAS

GARANZIE DI

R

A BANCARIA

www.garloc.ch - info@garloc.ch - Tel. +41 58 822.11.11
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Responsabilita per errori di
valutazione

Il TF ha respinto il ricorso di un committente e confermato al contempo la sentenza del gra-
do di giudizio precedente, per cui il valutatore e stato condannato a rispondere con Fr.
45000, oltre agli interessi, per una possibilita di parcheggio erroneamente documentata.

TVO CATHOMEN @ +-++vveeerereresunsunmarunrnnennenenarnnen

IL VALUTATORE RISPONDE DELLERRATA PERI-
ZIA. La corte suprema e stata chiamata a
pronunciarsi in un caso relativo a una va-
lutazione immobiliare risalente al 2006.
A aveva commissionato la valutazione di
un immobile oggetto di compravendita,
infine acquistato a un prezzo di Fr.
620'000. Per un errore la valutazione in-
dicava che il fondo disponeva di una pos-
sibilita di parcheggio che in un secondo
momento si era rivelata inesistente. A
aveva dunque citato in giudizio il valuta-
tore pervedersirisarcito il danno rappre-
sentato da un minorvalore di Fr. 145°000.
Non erala prima volta che i giudici di Lo-
sanna avevano trattato il caso (sentenza
4A_49/2012 del 7 maggio 2012). In quel-
la circostanza il Tribunale aveva annulla-
to la sentenza pronunciata nel grado di
giudizio precedente, che aveva stabilito
che A non aveva mai prodotto una prova
del danno. Il tribunale distrettuale, quel-
lo di appello e ora quello federale, si so-
no occupati nel procedimento in corso
della questione che riguarda la quantifi-
cazione del danno. Nell'intero procedi-
mento sono stati consultati piu volte
esperti e periti, il cui giudizio tecnico non
ha pero in nessun modo superato l'esa-
me giudiziale. Alla fine il Tribunale di ap-
pello aveva effettuato propri calcoli e
quantificato 'acquisto sostitutivo di un
parcheggio situato nelle vicinanze nella
cifra di Fr. 10°000-15'000 e la perdita di
comfort nella cifra di Fr. 32°500. Da que-
sto nel grado di giudizio precedente era
stato desunto un minor valore di Fr.
45'000. I giudici di Losanna hanno fatto
propri questi calcoli e respinto il ricorso
di A. Di conseguenza 1'esperto valutato-
re deve versare ad A la somma di Fr.
45’000, oltre ad interessi del 5%, a par-
tire dall’11 luglio 2006.

Sentenza 4A_612/2015 del 9 maggio 2016

TRASFERIMENTO DI INDICI TRA ZONE DIVERSE.
Il Tribunale federale & stato chiamato a
pronunciarsi in merito al ricorso presen-
tato dai vicini di un committente contro
la decisione del Tribunale amministrati-
vo del Canton Turgovia. Nella vicenda il
committente aveva richiesto ’autorizza-
zione per un progetto nel comune di
Marstetten che prevedeva il trasferimen-
to di indici di sfruttamento all’interno
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della parcella in questione, ma tra due
zone diverse. L'indice di sfruttamento
doveva infatti essere trasferito da una
porzione della parcella che rientrava nel-
la zona del centro del paese ad una che
rientrava invece nella zona residenziale
R2. 11 Tribunale amministrativo che, in
base alla data della domanda, aveva giu-
dicato il caso secondo il precedente di-
ritto edilizio, era giunto alla conclusione
per cui il trasferimento dell’indice si po-
teva approvare secondo la vecchia Ordi-
nanza sulla pianificazione e la costruzio-
ne. L'applicazione per analogia del
trasferimento dell’indice tra parcelle di-
verse al trasferimento all’interno della
stessa parcella e stata ora approvata dal
Tribunale federale. La corte suprema ha
pero chiarito che vi sono delle condizio-
ni da rispettare per questo tipo di trasfe-
rimento e che la generale ammissibilita
del trasferimento di indici da una deter-
minata zona ad un’altra deve essere re-
spinto in caso di disposizioni di utilizzo
divergenti.

Secondo il parere del Tribunale fede-
rale, un trasferimento di indici oltre i
confini di zona avrebbe fondamental-
mente la conseguenza per cui, lungo il
confine, si assisterebbe ad un continuo
passaggio di indici di utilizzo e ad una
conseguente elusione delle destinazioni
d'uso delle zone. Il Tribunale prevede,
tuttavia, delle eccezioni purché sostenu-
te da esplicite norme di legge come nel
caso di specie, in cui ¢ determinante la
precedente Ordinanza sulla pianificazio-
ne e la costruzione. L'ordinanza menzio-
na esplicitamente che un trasferimento
di indici tra parcelle appartenenti a zone
diverse € possibile purché esse si trovi-
no in stretto rapporto geografico, il tra-
sferimento sia annotato nel registro fon-
diario e non venga violato nessun
interesse pubblico.

Sentenza 1C_30/2016 del 21 giugno 2016

DANNO MILIONARIO DERIVANTE DA CONTRAT-
TO DI APPALTO. Chi nell’ambito di un con-
tratto di appalto compie un’opera difet-
tosa & tenuto a riparare l'eventuale
difetto entro un termine di garanzia. La
corte suprema ha dovuto esaminare un
caso di questo tipo riguardante il difetto
che gravava su 16’000 metri quadri di pa-
vimenti senza fughe in due stabili, com-
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posti da circa 240 vani nonché da corri-
doi e scale.

L'appaltatore A aveva evidentemente ap-
plicato unrivestimento troppo sottile che
si era fessurato in pit punti. Ne sarebbe-
ro derivati lunghi disagi in quanto si sa-
rebbe dovuto prima rimuovere il pavi-
mento e quindi posarlo di nuovo, con un
conseguente notevole dispendio di ma-
nodopera.

Il committente aveva infine affidato
I'appalto a un’azienda terza rivolgendo-
si poi al Tribunale per ottenere dall’ap-
paltatore A la somma complessiva di un
milione di franchi. In base all’art. 169
cpv. 1 della norma SIA 118 applicabile in
questo caso, il committente ha dapprima
unicamente il diritto all’eliminazione del
danno da parte dell’appaltatore entro un
termine congruo. Se I'imprenditore non
elimina i difetti entro il termine stabilito,
il committente ha il diritto, a sua scelta,
di insistere sulle migliorie effettuando
I'esecuzione in prima persona o affidan-
dola a terzi a spese dell'imprenditore,
oppure di esigere unariduzione del prez-
zo corrispondente al minor valore dell’o-
pera, o ancora di recedere dal contratto.
Qualora l'imprenditore si rifiuti espres-
samente di procedere alla miglioria, in
base all’art. 169 cpv. 2 della norma SIA
118 il committente gode dei diritti per di-
fetti previsti dal cpv. 1 gia prima che sca-
da il termine per le migliorie. Il grado di
giudizio precedente era giunto alla con-
clusione che A sifosse espressamente ri-
fiutato di procedere alla successiva mi-
glioria, per cui la ricorrente aveva il
diritto di esigere 1'esecuzione a spese
dell’obbligato in base alla norma SIA
118. L

Sentenza 4A_151/2016 del 21 giugno 2016



Il valore locativo é assediato contemporaneamente su due fronti. Mentre 'HEV Svizzera lan-
cia una petizione per la possibilita di esercitare una volta il diritto d’opzione, la Consigliera
nazionale PS Leutenegger Oberholzer chiede 1'abolizione incondizionata tramite un‘iniziati-

va parlamentare.

TVO CATHOMEN @ -+ vvvvreererrerenrnrearnnenmnnmannarennnnnen

DUE OFFENSIVE POLITICHE. Il 28 giugno
2016 1'Associazione Svizzera Proprietari
Fondiari (HEV Svizzera) ha lanciato la
petizione «Aboliamo il valore locativo».
In occasione di una conferenza stampa
tenutasi a Berna, il comitato costituito
dalla Consigliera degli stati Brigitte
Haberli e dai Consiglieri nazionali Hans
Egloff e Olivier Feller ha spiegato i van-
taggi dati dall’abbandonare la compen-
sazione obbligatoria per tutti del valore
locativo e la detrazione di interessi pas-
sivi e manutenzione dal reddito imponi-
bile, per sostituirle con un diritto d’op-
zione esercitabile una sola volta.
Esattamente quello che il presidente
dell’HEV Hans Egloff aveva chiesto al
Consiglio nazionale nel 2013 con la mo-
zione denominata «Sicurezza dell’allog-
gio. Possibilita di esercitare una volta il
diritto d'opzione in ambito di valore lo-
cativo». Malgrado il Consiglio federale si
fosse espresso contro la mozione, nella
sessione autunnale 2014 il Consiglio na-
zionale aveva votato a favore. Da allora
la questione si trova in lista d’attesa alla
Commissione dell’economia e dei tribu-
ti del Consiglio degli stati. La petizione
che chiunque puo sottoscrivere online al
sito www.eigenmietwert-abschaffen.ch
e www.valeur-locative-stop.ch si propo-
ne ora di imprimere nuovo slancio all’i-
stanza.

Larichiesta di un profondo cambio di
sistema avanzata dall’'HEV Svizzera in-
cassa il sostegno proprio della sinistra.
La Consigliera nazionale Susanne Leute-

negger Oberholzer, PS BL, propone, in-
sieme ad altri parlamentari del suo par-
tito, un'iniziativa parlamentare per un
cambio di sistema riguardante la tassa-
zione della proprieta di abitazione. L'ini-
ziativa presentata durante la sessione
estiva chiede che per il futuro si rinunci
atassare il valore locativo e che, per con-
tro, non sia pit ammesso detrarre i costi

93 Penalizzando fiscalmente I'ammortamento
delle ipoteche si incentiva l'indebitamento.»

COMITATO DELLA PETIZIONE HEV SVIZZERA

immobiliari legati all’abitazione di pro-
prieta ad uso personale, ed in particola-
re gli interessi debitori. L'argomentazio-
ne addotta e di politica finanziaria. Il
sistema vigente di tassazione del valore
locativo condurrebbe a un’errata incen-
tivazione e a un notevole carico sulle
spalle di molti contribuenti in eta avan-
zata. Allo stesso tempo esso indurrebbe
le famiglie private ad indebitarsi contra-
endo ipoteche. Nel confronto internazio-
nale I'indebitamento delle famiglie pri-
vate svizzere e effettivamente elevato.
Secondo Leutenegger Oberholzer cio
produrrebbe effetti negativi per la stabi-
lita del mercato finanziario e per I'eco-
nomia nazionale. I presunti effetti nega-
tivi sui prezzi degli immobili sono,
tuttavia, pura speculazione.

SOLUZIONE DI COMPROMESSO? Cio che dif-
ferenzia notevolmente le due iniziative e

il fatto che, in base alla mozione di Hans
Egloff, i proprietari potrebbero optare
una volta nel corso della durata di utiliz-
z0 per sottrarre per sempre 1'utilizzo per-
sonale dell'immobile all'imposta sul red-
dito.

Inoltre, la mozione continua ad am-
mettere per la detrazione i costi di ma-
nutenzione fino a un importo massimo e
i costi dei risanamenti energetici. L'ini-
ziativa parlamentare non prevede questa
opzione né la detrazione dei costi di ma-
nutenzione. Istanze al riguardo erano
state nettamente rifiutate dalla sinistra,
tra l'altro in occasione della votazione
popolare per l'iniziativa «Sicurezza
dell’alloggio peripensionati», sostenen-
do che ci0 avrebbe posto in una miglio-
re condizione i proprietari di abitazioni.
Le stesse argomentazioni erano state uti-
lizzate dal Consiglio federale nel suo pa-
rere relativo alla mozione Egloff. L'orien-
tamento di quest'ultima non sarebbe
sostenibile sotto I'aspetto dell’equilibrio,
della coerenza e della sostenibilita finan-
ziaria. Il cambio volontario di sistema fa-
vorirebbe in modo sproporzionato i pro-
prietari di case rispetto agli inquilini che
vivono in
condizioni
economi-
che equi-
parabili. 11
Consiglio
federale ha
confermato la sua riluttanza ad affronta-
re il tema in un comunicato stampa del
10 giugno 2016 sul rapporto concernen-
te gli incentivi fiscali e 1'indebitamento
privato.

Resta sul tavolo la questione se le par-
ti contendenti riusciranno a scendere a
compromessi e ad accordarsi su una so-
luzione percorribile.

Un cambio illimitato di sistema com-
porterebbe infatti un indebitamento su-
periore alla media per i giovani proprie-
tari di case e renderebbe impossibile
acquistare la proprieta dell’abitazione. Si
assisterebbe inoltre ad una notevole ri-
duzione dell'incentivo per i risanamenti
energetici, cio che contraddice la Strate-
gia energetica 2050 adottata dalla Con-
federazione. Senza misure di accompa-
gnamento, il cambio di sistema non € in
ogni caso in grado di raggiungere la
maggioranza. °
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I sostenitori della costruzione di abitazioni di utilita pubblica si sono fatti abbindolare
dall’Associazione Svizzera Inquilini per un‘iniziativa popolare di dubbio vantaggio. L'iniziati-
va denominata «Piu abitazioni a prezzi accessibili» chiede, tra I’altro, che una quota minima
del 10% di tutti gli alloggi di nuova edificazione sia adibita ad abitazioni di utilita pubblica.

TVO CATHOMEN?Y @-«+-+vvererresrussnsensnssnmuamarunrnnenennen

NUOVI ORIZZONTI PER | DIFENSORI DEGLI IN-
QUILINI. Anche 1’Associazione Svizzera In-
quilini (ASI) deve riconoscere che qual-
siasirevisione del diritto della locazione,
per quanto di modesta entita, comporta
un confronto duro e perlopiu infruttuo-
so. Da lungo tempo ormai l’ASI non re-
gistra pit alcun successo sul palcosceni-
co politico nazionale per quanto riguarda
il suo core business. Rappresentare gli
interessi degli inquilini & diventata or-
mai un’attivita di rilevanza marginale.
Per un’organizzazione finanziata dalla
cittadinanza, pero, le votazioni di sicura
presa sul pubblico sono un aspetto indi-
spensabile.

Per questo motivo 1’ASI si & avventu-
rata in un nuovo campo: quello della co-
struzione di abitazioni di utilita pubbli-
ca. Forte dei successi a livello cantonale,
e piu precisamente a Zurigo e a Basilea,
I'organizzazione osa il debutto a livello
nazionale. Da circa un anno e ancora fi-
no a marzo 2017, infatti, ’associazione
che difende gli inquilini sta raccogliendo
firme perla sua iniziativa popolare deno-
minata «Pil abitazioni a prezzi accessi-
bili». Secondo i dati forniti dall’associa-
zione stessa, il numero di firme raccolte
sarebbe incoraggiante, come del resto
era prevedibile. E infatti quasi impossi-
bile trovare qualcuno che si dica contra-
rio all’edificazione di abitazioni di utilita
pubblica. Almeno a prima vista.

Oltre a chiedere la restrizione della
proprieta mediante l'istituzione di diritti
di prelazione in capo allo Stato, l'inizia-
tiva esige soprattutto che una quota mi-

nima del 10% sul totale degli alloggi di
nuova costruzione sia adibita ad abita-
zioni di utilita pubblica. Inoltre, i risana-
menti a cui vengono sottoposti gli edifi-
ci non devono comportare la perdita di
abitazioni a pigione moderata. Il finan-
ziamento sara garantito da Confedera-
zione e Cantoni, ossia anche da quelli
in cui non si registra alcun fabbisogno,
cioé dalla maggior parte di loro. Parten-
do dal presupposto di 42000 unita co-
me indicato dai dati pluriennali relativi
alla costruzione di alloggi, occorrerebbe
edificare ogni anno almeno 4200 abita-
zioni appartenenti a cooperative. Un'u-
topia dal costo elevatissimo.

DUE SOGGETTI AGLI ANTIPODI. I sostenito-
ri delle abitazioni di utilita pubblica si
sono lasciati abbindolare politicamente
perl’iniziativa promossa dall’Associazio-
ne Svizzera Inquilini, come ha dimostra-
to una conferenza dell’associazione te-
nutasi in primavera. Si alleano cosi due
mondi che hanno una cultura ed un pa-
trimonio di pensiero diversissimi tra lo-
ro, tanto sotto il profilo politico, quanto
sotto quello oggettivo. Gli esponenti po-
litici dell’associazione poco se ne inten-
dono delle questioni specifiche di detta-
glio che riguardano la promozione della
costruzione di abitazioni e dei fatti che
regolano il mercato edilizio.

RETORICA DELL'’ASSOCIAZIONE PER LA CAM-
PAGNA DI VOTO. «In Svizzera si costruisce
molto, ma gli alloggi scarseggiano. Nel-
le citta e negli agglomeratile pigioni non
fanno che aumentare. Le famiglie, gli an-

Contabilita Finanziaria ed Analitica,

Sisma Informatica SA

Soluzioni software gestionali specifiche

per le aziende immobiliari e Fiduciarie W

ziani e 1 giovani non riescono a trova-
re abitazioni a prezzi accessibili». Sono
queste le argomentazioni addotte dal co-
mitato che sostiene l'iniziativa. Ogni fra-
se ripropone immagini vecchie e ormai
superate o € molto piu semplicemente
una menzogna. Le cifre piu recenti che
riguardano il controverso tasso di abita-
zioni sfitte mostrano una netta distensio-
ne e 'aumento delle pigioni & ormai da
tempo comparativamente inferiore. Nel
complesso la quota che le famiglie sviz-
zere riservano per l'abitazione nel loro
budget € diminuita. Inoltre, il numero
di abitazioni in locazione puo dirsi suffi-
ciente. Secondo Wiiest & Partner gli an-
nuncirelativi ad alloggi in locazione sono
stati complessivamente 158'000 a meta
dell’anno.

Il fatto che in occasione della confe-
renza la citta di Losanna sia stata dipinta
come un modello da seguire perché qui
una su due abitazioni viene gia costrui-
ta dal comune ¢ a dir poco grottesco. In
nessun’altra citta, infatti, si riscontra piu
malessere sul mercato delle abitazioni
dal momento che 'eccessiva tutela degli
inquilini funge da deterrente per i com-
mittenti privati. Nel complesso sihal'im-
pressione che i sostenitori delle abita-
zioni di utilita pubblica non vogliano far
propri fino in fondo gli obiettivi dell’As-
sociazione Svizzera Inquilini. °
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Gli immobili rappresentano investimenti a lungo termine e di conseguenza sono spesso sot-
toposti a una trasformazione tecnologica. Attualmente il passaggio degli edifici ad All IP do-
vrebbe percio trovarsi in cima alla lista delle pendenze degli amministratori di immobili.

SWISSCOM @ -+ vvrerrerenrenrnruarnrenunrnneenneaasnenaeannss .

PIANIFICARE E REALIZZARE L'AMMODERNA-
MENTO. Oltre al telefono di rete fissa, an-
che i telefoni per ascensori, i sistemi di
allarme e altri impianti del sistema do-
motico comunicano tramite modem at-
traverso la rete fissa. Il passaggio ad All
IP non interessa quindi solo i semplici
collegamenti telefonici di rete fissa, ma
anche queste applicazioni speciali. Per
garantire il corretto funzionamento di ta-
li servizi anche dopo il 2017 & consiglia-
bile prepararsi al passaggio a IP il piu ve-
loce possibile.

In quanto anello di congiunzione tra
affittuari e proprietari, I'amministratore
di immobili svolge un ruolo chiave in
questo ambito, sia per quanto riguarda
la consulenza che l'aspetto operativo.
Negli edifici nuovi o sottoposti a ristrut-
turazione e consigliabile tenere conto
nella pianificazione anche di sistemi di
cablaggio moderni e di nuove soluzioni
per telefoni per ascensori, impianti d’al-
larme e applicazioni modem. Gli oneri fi-
nanziarilegati al cambio tecnologico de-
vono inoltre essere discussi per tempo
con il proprietario.

Reto Hosli Schaeppi, vicedirettore di
Schaeppi Grundstiicke Verwaltungen
KG, spiega nell'intervista come viene af-
frontato il passaggio ad All IP.

COSA SIGNIFICA IL PASSAGGIO AD ALL IP PER
VOI AMMINISTRATORI DI IMMOBILI?

Al TP é gia una realta nella nostra azien-
da: da tempo lo utilizziamo per comuni-
care e traiamo vantaggio delle possibili-
ta offerte da questa tecnologia. Al
momento ci stiamo naturalmente occu-
pando del passaggio ad All IP degli im-
pianti tecnici dei nostri clienti. £ un’ope-
razione o, per meglio dire, una strada che
richiede tempo. Per noi e per i proprie-
tari degli immobili significa innanzitutto
effettuare investimenti, ma contempora-
neamente rappresenta anche una gran-
de opportunita. All IP offre delle possibi-
lita che erano precluse ai precedenti
collegamenti PSTN.

CHETIPO DIAPPROCCIO SEGUITE CON I VOSTRI
CLIENTI?

Approcciamo tutti i proprietari diretta-
mente interessati al passaggio in manie-
ra attiva e strutturata insieme alle azien-
de coinvolte, per esempio con i

Reto Hosli Schaeppi racconta la sua esperienza

produttori di ascensori. Anche se
Swisscom cessera di offrire attivamente
i collegamenti PSTN «solo» a partire dal-
la fine del 2017, gia oggi collaboriamo
con Swisscom per convincere i proprie-
tari che & opportuno effettuare presto il
passaggio ad All IP.

QUALI SONO STATE LE VOSTRE ESPERIENZE?
Se acquisto un’auto nuova, mi aspetto
che sia piu bella, pit lussuosa, piu eco-
logica e forse pil veloce, in ogni caso si-
curamente che nel complesso sia miglio-
re della precedente. Se si tratta di un
telefono per ascensore che in realta de-
ve «solo» telefonare, la questione e un
po’ diversa. L'argomentazione che pre-
sentiamo ai nostri clienti € un po’ piu
complicata in questo caso. Perché il pro-
prietario dell'immobile dovrebbe investi-
re in qualcosa che continuera a fare sem-
pre la stessa cosa, cioé una telefonata in
caso di emergenza? Dobbiamo spiegare
ai nostri clienti come mai deve investire
ora senza per il momento ricevere un
corrispettivo valore aggiunto.

AVETE INDIVIDUATO UN VALORE AGGIUNTO
CONCRETO PER | VOSTRI CLIENTI?

In qualita di consulenti per i nostri clien-
ti, abbiamo analizzato diverse soluzioni
insieme a Swisscom, individuando ap-
procci differenti e comunque validi. Ci
impegniamo affinché un argomento di
per sé «poco emozionante» come quello
di un «investimento nella prossima gene-
razione di tecnologie» acquisisca un va-
lore. In questo modo, i produttori di
ascensori, per esempio, hanno la possi-
bilita di diagnosticare eventuali guasti
con maggiore precisione, di incaricare il
montatore competente segnalando qua-

li sono le parti di ricambio «giuste» da
portare con sé, risparmiando cosi possi-
bili interventi inutili. In questo modo si
riducono i costi per i clienti.

ALMOMENTO COSANON FUNZIONAALMEGLIO?
A nostro avviso, nonostante I'imminente
passaggio sia stato comunicato da
Swisscom gia due o tre anni fa, i produt-
tori interessati non si impegnano abba-
stanza o lo fanno con ritardo. Ora, circa
un anno prima che Swisscom cessi di of-
frire attivamente i collegamenti PSTN, e
necessario avviare molte attivita in bre-
ve tempo. Siamo comunque convinti che
il passaggio possa essere realizzato nei
tempi richiesti e che i nostri clienti pos-
sano guardare al futuro con tranquillita
anche dal 2018 in poi.

CHE COSA CONSIGLIATE AGLI ALTRI AMMINI-
STRATORI DI IMMOBILI?

Innanzitutto di effettuare un’analisi si-
stematica in modo da sapere in quale mi-
sura ogni immobile é coinvolto dall’im-
minente passaggio. In seguito, al piu
presto e in maniera proattiva, dovranno
informare i proprietari del passaggio che
riguardera, per esempio, i telefoni per
ascensori, i sistemi di allarme o gli im-
pianti di domotica. Ormai il tempo inizia
a stringere. °

Passaggio ad All IP entro la fine del 2017
Modernizzazione della telefonia di rete fissa
Con All IP, Swisscom fornisce le basi tecniche per
la digitalizzazione del panorama economico sviz-
zero, investendo ogni anno circa CHF 1.7 miliardi
nell'ampliamento e nella modernizzazione della
rete. Per i clienti, All IP significhera piu flessibilita,
semplicita e efficienza, il tutto indipendentemente
dall’'ubicazione e dal dispositivo utilizzato.
Swisscom intende trasferire tutti i servizi basati
sulla telefonia di rete fissa tradizionale all'innovati-
va tecnologia IP (protocollo internet) entro fine
2017. Fino ad allora & garantita I'assistenza della
tecnologia tradizionale (Time-Division Multiple-
xing, TDM). A partire dal 2018 la vecchia infrastrut-
tura telefonica verra progressivamente messa fuo-
ri servizio. | clienti che non saranno passati a un
prodotto IP, passeranno alla nuova tecnologia con
I'ausilio di Swisscom. Ogni mese piti di 60'000
clienti passano alla tecnologia IP e il 65% (paria
circa 1.4 milioni) dei clienti Swisscom beneficia gia
dei vantaggi dei prodotti IP. Il passaggio sta avve-
nendo entro i termini previsti.
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La personalita come fattore

di successo

Da tempo nel settore immobiliare la lotta per accaparrarsi personale specializzato valido &
un elemento quotidiano. Ecco perché per le aziende e importante formare e perfezionare i
propri collaboratori. Cio incrementa la fedelta e aiuta a risparmiare sui costi del personale.

TIPOLOGIE DI PERSONALITA
L'entusiasta

- Espansivo

- Emotivo

- Estroverso

- Influenza chi/cosa
lo circonda

- Lieto di sperimentare
cose nuove

- Spontaneo

(2

- Leader

- Orientato al risultato

- Assume decisioni efficaci
- Pragmatico

- Diretto

- Impaziente

MONICA FISCHER* @+« +-vccvvvuvreermnneesannuteannneenannnns

RECLUTAMENTO DI PERSONALE. La caren-
za di personale specializzato riguar-
da anche il settore immobiliare. I gran-
di gruppi immobiliari guadagnano punti
offrendo condizioni d'impiego allettanti,
strutture professionali e un reparto spe-
cializzato nello sviluppo del personale.
Le societa piu piccole, radicate a livello
regionale, invece puntano a collaborato-
ri che agiscano con una mentalita pratica
e che determinino i propri successi con
forza di volonta, disciplina, entusiasmo
e un alto grado di autonomia. Dato che
in queste aziende i team sono piuttosto
piccoli e controllabili, ogni collaborato-
re € trasparente nei propri modelli com-
portamentali. Il reclutamento di gestori
immobiliari esperti e dotati di solide co-
noscenze tecniche rappresenta quindi,
soprattutto per le societa piu piccole, un
compito difficile che richiede una prepa-
razione professionale.

PIANIFICAZIONE PROFESSIONALE. Gia neigio-
vani e possibile individuare quattro diverse
tipologie di comportamento, che ne deter-
minano fortemente la pianificazione della
carriera, i modelli di pensiero e compor-
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- Sensibile

- Empatico

- Accomodante

- Orientato all‘armonia
- Paziente

- Cerca la coesione

-/

L‘analitico

- Riflessivo

- Sistematico

- Coscienzioso
- Razionale

- Critico

- Formale

tamentali, la modalita di comunicazione e
le azioni future. Spesso, nell’orientamento
professionale scelto si pone attenzione
prevalentemente all’espressione dei «ta-
lenti» innati che danno soddisfazione, o
a settori verso i quali esiste un’affinita.

VOGLIA DI PERFEZIONARSI. L'esigenza di
perfezionamento dell’individuo & gui-
data in ampia misura dalla sua volonta,
diligenza e disciplina. Al giorno d’'oggi
svariate offerte formative a diversi livel-
li consentono a chiunque di costruire e
ampliare «su misura» la propria carrie-

99 Le persone di successo non si lamentano
mai della mancanza di occasioni.»

ra. Inoltre, &€ importante avere un datore
di lavoro adatto, con superiori o profes-
sionisti nella gestione delle risorse uma-
ne che siano in grado di riconoscere le
potenzialita dei collaboratori, sondare le
prospettive e definire obiettivi chiari.

LA CARRIERA COME PROGETTO DI VITA. Spes-
so i nostri progetti di vita cambiano nel
corso degli anni influenzati dalle intera-
zioni con il contesto sociale ed econo-
mico, dai mass media, dalla pubblicita e
dal consumismo. Incontri casuali posso-
no dar luogo a svolte del destino e porta-
re a fare nuovi progetti di vita. Per questo
€ importante non perdere di vista i pro-
pri interessi cosi da riconoscere chance
e opportunita. Se si desidera un avan-
zamento di carriera € necessario avere
una buona dose di responsabilita perso-
nale ed accettare il fatto che un perfezio-
namento professionale parallelo al lavo-
ro sposta temporaneamente le priorita.

A CACCIA DI RICONOSCIMENTO. Per molti di
noi il proprio riconoscimento sociale e il
proprio status sono piu importanti della
soddisfazione per la propria mansione
e della pace interiore. Oggi si incontra-
no a ogni livello gerarchico i cosiddet-
ti «cacciatori di attestati professionali»,
che spesso cercano di compensare con
percorsi formativi la mancanza di fidu-
cia in se stessi. Le aziende, dunque, do-
vrebbero fare attenzione soprattutto af-
finché il perfezionamento professionale
non turbi l'equilibrio tra teoria e pratica
e non si crei per i collaboratori una con-
dizione di sovraccarico e di stanchezza
verso 'apprendimento.

VERSO ILSUCCESSO CON ILBRANDING. Per co-
struire un percorso di carriera sono im-
portanti molti tasselli, non tutti reperibili
nelbackground scolastico. Trale compe-
tenze chiave della quotidianita professio-
nale vi sono anche stile, un buon approc-
cio, equita, onesta e tranquillita. Oltre
ad esse, un elemento importante & rap-
presentato

dalla capaci-
ta di gestire
i conflitti, in
quanto negli
scorsi anni
la collabora-
zione & sta-
ta rivoluzio-
nata dai social media e dalla presenza
di persone di culture diverse. E interes-
sante notare come molti siano presso-
ché inconsapevoli del proprio potenzia-
le e del proprio effetto, e come affrontino
svogliatamente il proprio sviluppo seb-



bene il perfezionamento professionale
porti spesso vantaggi a lungo termine.
E solo attraverso l'introspezione che si
puod cambiare il proprio comportamento
e aumentare la sicurezza di sé.

IL PRINCIPIO DEI TRE PILASTRI. Non €& im-
portante la direzione professionale nel-
la quale un individuo si sviluppa. Cio che
conta & che egli raggiunga un alto gra-
do di soddisfazione di sé - indipenden-
temente dagli alti e bassi di tipo econo-
mico o di collaborazione.

11 cosiddetto principio dei tre pilastri
garantisce 1'equilibrio interiore:
1° pilastro: crescita personale
2° pilastro: socialita (contesto, famiglia,
amici)
3¢ pilastro: professione, carriera, cono-
scenza.

“Immobile
acquisito e gia venduto

Sarebbe opportuno mantenere per
quanto possibile ’equilibrio tra i tre pi-
lastri. La formula magica é: fare cio che
si & sempre desiderato fare e agire dove
questo viene apprezzato. Quando questo
processo di consapevolezza € accompa-
gnato da un coach esperto di sviluppo,
si rivela particolarmente prezioso. °

*MONICA FISCHER :
L'autrice é titolare della Fischer Consulting / :
HR Services & Management Advisory di
Kiissnacht am Rigi, azienda specializzata
nella gestione del personale. www.fischer-
hrservices.ch

CONSIGLI IMPORTANTI PER LE AZIENDE

: Considerate il reclutamento di personale come I'investi-

i mento pitiimportante per la vostra azienda e risparmiare
:inquesto settore & fuori luogo. Agite sempre all'insegna
:del motto: si raccoglie cio che si semina.

i Fatein modo che la vostra immagine sia credibile e pre-

: sentatevi sul mercato come un'azienda seria con solide

: prospettive e focalizzata sulla sostenibilita.

¢ Impegnatevi per una cultura aziendale incentrata sull'ap-
: prendimento e per una gestione del personale improntata
: sulla stima e sull'apprezzamento.

Promuovete il lavoro di squadra e create le condizioni-
:quadro per la motivazione e la lealta.

: Dimostrate disponibilita interiore ad accettare le critiche

. utilizzando gli input ricevuti come stimolo per la crescita.
i Investite nei vostri collaboratori e provvedete a una parte-
: cipazione agli utili.

i Curate i social media, modificate regolarmente il vostro

: profilo aziendale sulle diverse piattaforme come ad es.
i Xing.

percheé con ‘:Joc' I’ho gestito”

Cronistoria immobile: Archivio di tutti gli immobili gestiti e salvataggio di tutti gli
eventi associati (informazioni immobile, richieste cliente e appuntamenti)

Incroci automatici: Trova facilmente | potenziali
immobili piv adatti ai tuoi clienti o viceversa

Agenda: Possibilita di fissare, sicronizzare e condividere
appuntamenti ed eventi in un’unica agenda per tutti gli agenti

X
o° 5
L3

: concessionario =
T SIME NS IONEIMMO SIS xe rox . ‘
eﬂ/ &o\e Main Partner JDo¢ Gestione Immobiliari _)
Injas \*

About-X SA | Via al Fiume 1 | 6929 Gravesano | www.about-x.com | Tel. 091 612 85 85 | Fax 091 600 27 27
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Nel primo sondaggio condotto dalla Camera svizzera dei mediatori immobiliari (CSMI), i
soci hanno espresso una valutazione generalmente positiva sul mercato immobiliare 2016.
L'andamento e stato favorevole soprattutto per le case unifamiliari e le proprieta per piani.

COSA VIASPETTATE DALLA CAMERA SVIZZERA DEI MEDIATORI IMMOBILIARI?

Fonte: CSMI

40%

50% 60% 70% 80%

Rapporto

Formazione/Perfezionamento
Consulenza legale
Networking

Scambio di esperienze

Eventi

Public Relations

Mercato online

Promozione dell'immagine

90% 100%

Verde scuro/verde chiaro/giallo: poco importante Arancio chiaro e arancio: da importante a molto importante

CAMERA SVIZZERA DEI MEDIATORI IMMOBILIARI ®-----

I TASSI BASSI STIMOLANO IL MERCATO. Gli spe-
cialisti svizzeri del settore immobiliare
guardano con fiducia al futuro. Secondo
il sondaggio sulla tendenza 2016 con-
dotto dalla CSMI, essi ritengono che le
opportunita di mercato siano buone so-
prattutto perle case unifamiliari e le pro-
prieta per piani. Cio si deve al fatto che il
mercato viene stimolato dai tassi di inte-
resse che permangono bassi nonché dal
fabbisogno dirinnovamenti e dalla ricon-
versione degliimmobiliin essere. Nessu-
no si aspetta una bolla immobiliare, ma
piuttosto una lenta correzione dei prez-
zi e delle ubicazioni che hanno subito un
eccessivo rincaro. Tuttavia, la situazio-
ne & molto diversa da regione a regione:
se nella Svizzera occidentale e in Ticino
I'ampia offerta di case unifamiliari in ven-
dita fa abbassare i prezzi, nella Svizzera
tedesca accade esattamente 1'opposto.

SCARSA DOMANDA DI IMMOBILI AD USO COMMER-
CIALE. La situazione appare meno favo-
revole per quanto riguarda gli immobi-
li ad uso ufficio e commerciale poiché,
secondo il sondaggio sulla tendenza,
in molte localita si riscontra un ecces-
so di offerta che si riflette sulle pigio-
ni. Inoltre, data la forza del franco e i
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cambiamenti che interessano i posti di
lavoro nel settore commerciale, non si
prevede un aumento della domanda.

L'ONLINE DA SOLO NON BASTA. Come su qua-
si tutte le piazze commerciali, anche nel
settore immobiliare Internet & ormai di-
ventato uno strumento imprescindibile.
Se si vuole cercare o vendere un immo-
bile, basta accedere rapidamente al-
le piattaforme piu utilizzate per trovare
con un solo clic 1'offerente o 1'acquiren-
te piu giusto. Eppure le piazze elettro-
niche non sono in grado di sostituire
il servizio professionale di consulenza
e valutazione offerto da specialisti im-
mobiliari qualificati. Una stima dell’im-
mobile che possa dirsi affidabile e in li-
nea con il mercato si basa sempre su un
sopralluogo, su un’accurata valutazio-
ne della situazione regionale e sui da-
ti attuali di mercato. Aspetti che nessu-
na piattaforma online pud considerare.

NON E UN MERCATO PER PRINCIPIANTI. Il boom
degli ultimi anni ha attratto verso il set-
tore immobiliare un numero crescente di
principianti che fiutano la possibilita di
guadagnare rapidamente denaro e che
vengono lasciati liberi di avventarsi sul-
la clientela dopo un brevissimo periodo

di formazione. In men che non si dica un
venditore del settore alimentare puo di-
ventare un cosiddetto consulente immo-
biliare. Il risultato: numerosi clienti in-
soddisfatti e, molto spesso, controversie
che giungono fino in tribunale. L'intera
professione risulta cosi discreditata. La
grande maggioranza degli aderenti al-
la CSMI e convinta che questa tendenza
verso la ricerca di principianti non abbia
alcun futuro perché in tempi cosi difficili
sono proprio la professionalita e 1"affida-
bilita ad essere particolarmente richie-
ste. La Camera si impegna per diffonde-
re tra il pubblico un’'immagine positiva
degli specialisti immobiliari. Alla base di
questa attivita vi sono i severi criteri di
accesso e la verifica dei membri tramite
audit personali svolti ogni quattro anni. e

SONDAGGIO SULLATENDENZA 2016

Andamento del mercato
1 —Ingenerale: da buono a molto buono (94,2%)

: Aspettative sui mandati 2016

= Case unifamiliari/proprieta per piani: da buone a molto
: buone

;- Case plurifamiliari: piuttosto negative

;- Immobili ad uso ufficio/commerciale: negative

: Rilevanza dei mediatori immobiliari

: —Aumento della rilevanza (82,7%)



La domanda .
al centro dell’attenzione

Immobilia Ticino, con i dati aggiornati al terzo trimestre 2016.

FABIO GUERRA @+ rerenrerenreseasustamuaranineanneannennns

Malgrado le numerose incertezze, l’eco-
nomia reale svizzera vive da parecchi an-
ni una fase di crescita ininterrotta. No-
nostante cio i tassi di riferimento della
Banca Nazionale sono mantenuti ai mini-
mi storici. In questo contesto scarseggia-
no le opportunita d'investimento, anche
perché i redimenti obbligazionari sono
costantemente rivisti al ribasso. Le ob-
bligazioni a lungo termine, ovvero quel-
le che in prima linea costituiscono un’al-
ternativa all’investimento immobiliare,
offrono ad oggi addirittura rendimenti
negativi. In questo contesto sempre piu
capitali confluiscono nell'immobiliare, in
(quasi) tutte le sue forme.

Nel frattempo pero l'indice delle tran-
sazioni immobiliari fa segnare nell'ulti-
mo trimestre un calo dei valori sia per
le case unifamiliari, sia per gli apparta-
menti (PPP).

MERCATO TRASCINATO AL RIBASSO DAL LUSSO.

che ha fortemente caratterizzato il de-
cennio di boom 2005-2014. La doman-
da in questo segmento & sensibilmente
diminuita. Modifiche normative, cambio
sfavorevole e la crescita importante dei
prezzi negli ultimi 15 anni hanno frenato
notevolmente la clientela straniera, che
costituisce la quota pilt importante del-
la domanda. Contrariamente alle fasi di
boom, potenziali acquirenti hanno og-
gi un forte potere contrattuale. I prezzi
di compravendita degli appartamenti in
questo segmento ad esempio sono dimi-
nuiti nell’ultimo anno del 9.1 percento ri-
portando il mercato al livello di fine 2012.
Nella fascia media dei prezzi si os-
serva una leggera diminuzione dei va-
lori su base trimestrale (-2.6 percento)
che, complice i prezzi elevati e restrizio-
ni nell’erogazione dei crediti, riflette le
accresciute difficolta del settore.

RECUPERO DEI PREZZI NELLA FASCIA BASSA.
Continuano a crescere invece i prezzi

farleva su finanziamenti a tassi molto fa-
vorevoli e, non da ultimo, 1'accessibilita
dell'investimento rendono attrattivol’ac-
quisto di appartamenti nella fascia piu
bassa, anche per una locazione a terzi.
Dal 2012 i prezzi in questo segmento so-
no cresciuti del 17 percento, negli ultimi
12 mesi del 5.9 percento.

LOCATARI IN POSIZIONE DI FORZA. Malgrado il
rallentamento della crescita demografi-
ca, l'attivita edile continua a ritmi elevati
e, stando alle domande e licenze edilizie,
neiprossimi due anni dovrebbe giungere
sul mercato un numero di appartamenti
in linea con quello degli anni preceden-
ti. Se le prospettive di crescita econo-
mica dovessero confermarsi, anche 1’as-
sorbimento del momentaneo esubero di
produzione sara assicurato. Nel frattem-
po pero, le nuove abitazioni andranno ad
alimentare in particolare 1’offerta di ap-
partamenti in affitto, per cui, dopo anni
di pressione, i locatari si troveranno in

A trascinare al ribasso l'indice € in par- nella fascia inferiore. La mancanza dial- una posizione rafforzata. °
ticolare il segmento «haut-de-gamme», ternative d'investimento, la possibilita di
Domande di costruzione — Costi Evoluzione dei prezzi delle transazioni
(Indice 1° trimestre 2006 = 100) (Indice 1° trimestre 2006 = 100)
160.0 180.0
140.0 — 170.0
120.0 - 160.0 —
100.0 /—\ = 2 150.0
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~—Case unifamiliari_Ticino Case plurifamiliari_Ticino ~—Case unifamiliari_Ticino Appartamenti PPP_Ticino
Case unifamiliari_Svizzera Case plurifamiliari_Svizzera Case unifamiliari_Svizzera Appartamenti PPP_Svizzera
Fonte: Baublatt Info-Dienst; Wiiest & Partner Fonte: Wiiest & Partner, 3° tr. 2016
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Fiduciari autorizzati:
Sonderfall Ticino

La LFid favorisce la solidita e la professionalita di un settore che oggi fatica a riguadagnare
un profilo sotto la minaccia di scudi e crisi europee finanziarie ed istituzionali. Il contributo
del presidente dell’Autorita di Vigilanza, avv. Marco Bertoli.

AVV. MARCO BERTOLI* @ -+ vvrererenresensusunenarnennenns

LO STATO E LE PROSPETTIVE DELLE CATEGORIE DI
FIDUCIARI IN TICINO. La questione merite-
rebbe un trattato di macrofinanza: la si-
tuazione generale del terziario in Ticino
(ma per il vero in tutta la Svizzera) é sot-
to gli occhi di tutti. Un riassestamento di
competenze e servizi s'impone — o me-
glio ci & imposto — dalle epocali modifi-
che del sistema bancario e parabancario.
Dal mio osservatorio costato che chisi e
adeguato per tempo agli sviluppi degli
ultimi anni, ha le carte in regola per ridi-
segnare la propria attivita quotidiana.
Chi per contro ha contato sulla coda lun-
ga del segreto bancario, e non sempre in
maniera virtuosa, deve reagire al piu pre-
sto. Cio vale ovviamente in particolare
per la gestione patrimoniale, mentre per
ifiduciari commercialisti e per gli immo-
biliaristi, le sfide rimangono le stesse:
trasparenza, competenza e affidabilita.
In generale si assiste comunque ad un
trend al rialzo dei fiduciari abilitati che
sono oggi oltre 1'800 di cui solo nel 2016
gia 43 nuovi iscritti. Spiccano le nuove
richieste per fiduciari commercialisti e
finanziari. Stabili invece quelle per im-
mobiliaristi che vanno monitorati con at-
tenzione in quanto, secondo il sentore
comune, quell’attivita pare in sensibile
aumento.

In generale grazie anche alle compe-
tenze linguistiche e alla professionalita
acquisita negli anni, non dimenticando
la qualita dei servizi statali e parastatali,
la nostra piazza rimane attrattiva, anzi,
per dirla con i cinesi, dei due ideogram-
mi che compongono la parola “crisi”,
prevale la componente della “opportuni-
ta” in confronto a quella del “rischio”.
Certo € che in questi periodi di zizzania,
e compito della societa, e in primis
dell’autorita che presiedo, di contribuire
a “separare il grano dal loglio”, ossia se-
parare i protagonisti di qualita da quelli
dannosi.

| RAPPORTI FRA NORMATIVA FEDERALE E QUELLA
CANTONALE. Gli sviluppi normativi in Sviz-
zera ci diranno quali attivita di fiducia-
rio meritino rimanere sorvegliate a livel-
lo cantonale. Allo stadio attuale, rimane
che le norme federali assoggettano colo-
ro che operano per conto di terzi solo a
due condizioni: se tengono presso diloro
o presso terzi conti di clienti utilizzati per
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effettuare transazioni di valori mobiliari,
oppure se conservano presso loro stessi
0 presso terzi, a nome proprio, valori mo-
biliari appartenenti a clienti. In tale casi-
stica sono esclusi i gestori di patrimoni
che operano su conti bancari di clien-
ti attraverso un mandato di amministra-
zione. Cio significa che ne sono esclusi
quasi tuttiifiduciari ticinesi. Gia solo per
questo la normativa cantonale ha ragio-
ne di esistere. Nemmeno le norme anti-
riciclaggio coprono tutte le attivita fidu-
ciarie in quanto non toccano le attivita
classiche dei commercialisti e degli im-
mobiliaristi e limitano la propria influen-
za ai doveri di diligenza degli interme-
diari finanziari.

Nemmeno l'introduzione della legge
federale sul mercato interno — che per-
segue l'obiettivo di migliorare il funzio-
namento del mercato e di rafforzare la li-
berta individuale di esercitare una
professione mediante la soppressione
delle limitazioni cantonali e comunali -
modifica di per sé l'esigenza di una nor-
mativa specifica cantonale: infatti la LMI
disciplina soltanto 1’accesso intercanto-
nale al mercato e non l'accesso al mer-
cato in quanto tale (da intendersi quale
primo accesso al mercato), per cui la no-
stra LFid deve continuare ad essere ap-
plicata ai richiedenti (svizzeri e stranie-
ri) che desiderano svolgere l'attivita di
fiduciario in Ticino, senza aver mai eser-
citato in precedenza tale professione in
un altro Cantone.

Permangono attuali anche considera-
zioni di natura economica e politica di
ordine generale, soprattutto in Ticino vi-
sti questi periodi di compressione del
terziario in genere. L'attivita del fiducia-
rio rimane una componente importante
dell’intero quadro economico cantonale
e pertanto va puntualmente disciplinato.

QUALI CATEGORIE SONO PIU “SENSIBILI", NEL SEN-
SO ANCHE CHE VANNO SOGGETTE A FATTORI DI
CRITICITA, RICHIEDENDO SANZIONI. Le crona-
che fanno pensare subito all’ambito fi-
nanziario: in tempi di sanatorie di vario
genere (scudi, voluntary disclosure, am-
nistie fiscali di paesi limitrofi e non) € na-
turale che si assista ad un aumento dei
casi di malversazioni in ambito banca-
rio e parabancario. Consideriamo anche
i recenti mutamenti del rapporto in ma-
teria fiscale Stato-Cittadino, in paesi vici-

ni e lontani, che hanno subito un drasti-
co cambiamento. Non tutti gli operatori
sisono aloro volta tempestivamente ade-
guati a questi cambiamenti. Non ritengo
perd che cio sia segno di maggiore atti-
vita criminogena, bensi solo di aumento
del riconoscimento di tali atti malandri-
ni. Ovvio che quando la clientela estera,
perdecidere se adempiere o meno ai pro-
prioneri fiscali, si manifesta in massa per
avere dati e informazioni, i casi di mala-
gestione — o peggio — vengono piu facil-
mente alla luce. Non per forza vi sono piu
attori criminali, solo che vengono scoper-
ti con maggiore frequenza. La piazza fi-
nanziaria &€ a mio avviso sostanzialmente
sana, come lo € sempre stata ma, come in
ogni ambito, qualche furfante esiste. Non
si deve abbassare 1'asticella dei control-
li e della sorveglianza di questo delicato
aspetto dell’attivita fiduciaria, ma—misia
permesso — non bisogna nemmeno allar-
mare oltremodo: per stragrande maggio-
ranza gli operatori sono genuini. Compito
dell’autorita di sorveglianza é vigilare a
che chi si affaccia sulla scena abbia i re-
quisiti professionali adeguati, la forma-
zione necessaria e la dovuta reputazio-
ne. Reprimere chi sbaglia compete alla
Magistratura, con la quale, sia ben chia-
ro, quotidianamente ci adoperiamo perla
migliore collaborazione.

LE ACCUSE DI ABUSIVISMO NELLATTIVITA DI IN-
TERMEDIAZIONE IMMOBILIARE. Se gli ambiti
finanziari di cui sopra permangono d’at-
tualita e assurgono agli onori delle cro-
nache, vi sono altre attivita che pure me-
ritano accurata vigilanza. Si sa che dalla
finanza al mattone il passo € breve, tan-
to piu quando la prima forma di investi-
menti non & piu appetibile come si vor-
rebbe. [l mondo immobiliare € in crescita
e va pertanto monitorato con le mede-
sime accortezze dedicate alla finanza.
Qualche recente caso eclatante confer-
ma che anche la mediazione immobilia-
re, che pure tratta di beni di terzi, deve
essere assoggettata alle norme di vigi-
lanza. Ci stiamo adoperando per rendere
anche questa attivita debitamente sorve-
gliata, affinché sia fatta da operatori con
le dovute competenze e la reputazione
del caso. Con i limiti delle risorse a di-
sposizione, abbiamo messo tra le priori-
ta quella di evitare che avventurieri del
mattone creino danno ai clienti e alla sa-



na gestione di un mercato in evoluzione.

LA QUESTIONE DEGLI OPERATORI DI PROVENIEN-
ZA ESTERA. Nella costellazione attuale di
mercato del lavoro divenuto globale,
quello di operatori dall’estero effettiva-
mente & un tema. Diviene un problema
quando non viene riconosciuto o viene
affrontato male. Dalla casistica delle au-
torizzazioni emerge che tra i richiedenti,
soprattutto peril segmento finanziario, &
aumentata in questi anni la componente
straniera. Una parte importante & di na-
zionalita italiana, con titoli di studio di li-
vello superiore (accademico e post-acca-
demico) conseguiti all’estero, spesso in
master specialistici in Italia, Stati Uniti,
Inghilterra.

Daun lato questo significa che la piaz-
za finanziaria ticinese si sta rivelando
molto attrattiva per la manodopera qua-
lificata estera, in particolare dell’area
lombarda, ma cio significa anche che oc-
corre adeguata vigilanza in quanto si
stanno integrando componenti culturali
finora poco conosciute; questo inter-
scambio culturale e di pregio se viene in-
canalato nelle nostre regole e peculiarita
e presuppone la conoscenza della nostra
societa.

Con la normativa in essere si puo se-
renamente sorvegliare la questione per
cuiil temanon e necessariamente un pro-
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blema. Per quanto concerne gli operato-
ri provenienti dall’estero, 1'equipollenza
del titolo di studio & normata all’art. 11
LFid. E" pretesa inoltre un’ottima cono-
scenza in materia di diritto svizzero, ele-
mento essenziale e costante dell’attivita,
e se del caso i pretendenti esteri devono
sottostare alla prova attitudinale.

Dalla mia entrata in carica, non si so-
no verificati problemi di sorta in merito
alle decisioni di autorizzazioni ad opera-
tori esteri, sia con che senza esigenza pro-
va attitudinale la quale, & bene ricordare,
viene eseguita da un organo indipenden-
te esterno all’autorita che presiedo. o

swisscom

LAUTORITA DI VIGILANZA SULLESERCIZIO
: DELLE PROFESSIONI DI FIDUCIARIO ;

¢ All'Autorita di vigilanza compete la vigilanza prudenziale

¢ sull'esercizio delle professioni di fiduciario, ovvero il rila-

: scio delle autorizzazioni ed il controllo delle attivita. Essa  :
i sicompone di 5 membri e 3 supplenti designati dal Consi-
¢ glio di Stato, ed & presieduta da un magistrato, oppure da

¢ unex magistrato, dell'ordine giudiziario. Il segretariato

¢ permanente fornisce supporto amministrativo, giuridicoe  :
i ispettivo al Consiglio, ne istruisce le procedure e da ese-

: cuzione alle sue decisioni.

Composizione del Consiglio di vigilanza
. Presidente:
Marco Bertoli
Vice presidente:
i Alessandro Ciocca
Membri:
 Silvana Minoretti

¢ Angelo Jam
Alberto Montorfani
Supplenti:

: Tobiolo Gianella
Francesco Scoglio
© Nicola Wullschleger

Fonte: sito dell'Autorita di vigilanza www.ti.ch/fiduciari

*AVV.MARCO BERTOLI

~ Presidente Autorita di vigilanza sull'eserci-
zio delle professioni di fiduciario
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Sap Bernardino, cronaca di
un assemblea inusuale

Il 2 giugno sono stati quasi un centinaio i partecipanti all’assemblea del 75.mo che ha nomi-
tato Giuseppe Arrigoni nuovo presidente al posto di Alberto Montorfani che lascia dopo set-

te anni.

UN’ASSEMBLEA FUORI PORTA. La preparazio-
ne dell’assemblea di SVIT Ticino 2016 &
stata accuratissima. Nell’anno del 75.mo
la nostra associazione ha voluto festeggia-
re fuori porta ricordando cosi ai soci che
in realta “SVIT Ticino” & anche “Moesa-
no”, almeno da quando, inaspettatamen-
te ci si & accorti che c’era un socio — par-
don - una socia con sede a Mesocco, che
SVIT Ticino aveva gia accolto fra i suoi.
Edda Bruni, questa la nostra associata, di
SVIT Ticino & diventata nel frattempo vi-
cepresidente, e si & presa a carico il gros-
so dell’'organizzazione dell’assemblea di
quest'anno, in casa sua, a San Bernardino.
L’accoglienza non poteva esser pill po-
etica: note di corni delle Alpi in un conte-
sto invero umido ma simpatico. Ad ognu-
no non e parso vero che SVIT avesse
azzeccato anche la meteo, ricevendo un
bell’ombrello “griffato” SVIT.

NOMINATO IL NUOVO PRESIDENTE. Dopo 1'ac-
coglienza con aperitivo e foto di gruppo
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si e tenuta la parte “formale” dell’assem-
blea, con le consuete presentazioni e i di-
scorsi, gli interventi e le risposte. Ringra-
ziamenti e pensieri per tutti: il presidente
uscente Alberto Montorfani, che lascia do-
po sette anni, ha ricevuto un bell’acquarel-
lo appositamente commissionato ad una
artista della valle e raffigurante il castello
di Mesocco, meta di una delle prime “usci-
te” autunnali, in un piovoso sabato autun-
nale del 2011. Al nuovo presidente Giu-
seppe Arrigoni ringraziamenti e applausi
per il compito che lo attende. A Marco
Fantoni, membro di comitato uscente, che
lascia dopo un numero imprecisato di an-
ni, ma certamente molti (in realta 26), un
grande grazie dal presidente a nome di
tutta l'assemblea per aver favorito gia di-
versi anni fa 1'avvicinamento di BancaSta-
to ai destini della SVIT, che si fregia da al-
lora di uno sponsor principale interessato,
attento e generoso. Agli altri membri di
comitato, tutti ricandidati e tutti rieletti,
si e aggiunto Stefano Lappe, titolare della
SLImmobiliare di Locarno e gia presiden-

te SIV sezione Ticino, che portera in comi-
tato fra le altre sue mille qualita (¢ anche
insegnante ai corsi Svit) la preziosa espe-
rienza di valutatore, una professione che
negli ultimi anni ha subito importanti mu-
tamenti e rinnovi metodologici.

In coda all’assemblea una bella pre-
sentazione del progetto “Parc Adula”, con
il presidente della fondazione e il diretto-
re del progetto, che aggiunge un impor-
tante tassello della politica federale per la
conservazione e il rilancio sostenibile del-
le zone naturali preziose in Svizzera.

HIP-HOP E UN'OTTIMA CENA NELLA GRANDE SA-
LA DELL'OSTELLO. Nel seguito della serata i
presenti hanno potuto, come dicevamo in
entrata, approfittare dell’accuratezza del-
la preparazione. Nulla ¢ stato lasciato al
caso: il colpo d’occhio sulla bella e gran-
de sala vetrata dell’ostello della gioventu,
delicatamente apparecchiata per gli oltre
100 partecipanti, con i colori della SVIT e
con magnifici centritavola floreali; 1a cena
deliziosa e curatissima proposta da Simo-



na e Peter Wellig, titolari dell’'Hotel Bel-
vedere; l'intrattenimento delle bravissi-
me campionesse svizzere di Hip-hop dei
gruppi della Fit&Gym di Roveredo, in par-
tenza per i mondiali di Las Vegas; la pre-
miazione e la consegna degli attestati fe-
derali per i nuovi 12 esperti in gestione
immobiliare (miglior risultato ottenuto da
Barbara Tartini).

Last but notleast, un mazzo di fiori an-
che alle nostre due segretarie, Laura Pan-
zeri Cometta e Sara Mariani, che hanno
accompagnato anche quest’anno in modo
professionale e preciso, con il loro lavoro,
la presenza della nostra associazione nei
campi della formazione, della comunica-
zione e degli eventi, e della cura delle ne-
cessita deisocisempre pit numerosi. e

ATTESTATO FEDERALE

Durante la cena di gala, sono stati premiati i 12
nuovi Gestori immobiliari con attestato professio-
nale federale che hanno superato con successo la
sessione d'esami di febbraio 2016. Si tratta di Ste-
fania Buzzini, Sabrina Btickmann, Veronica Conco-
ni, Fabiano Mancini, Pascal Djalti, Cindy Ferrari,
Neil Filippelli, Filippo Mengoni, Elena Migliavacca,
llaria Nicora, Barbara Tartini, Edith Valdarnini.

Il miglior risultato é stato conseguito da Barbara
Tartini, seguita al secondo posto a pari merito da
Elena Migliavacca e Pascal Djalti.

Congratulazioni a tutti!

Nella pagina a sinistra, in senso orario: Marcel
Hug e Tayfun Celiker a nome di SVIT Svizzera
omaggiano Alberto Montorfani che lascia la pre-
sidenza; foto di gruppo con i nuovi ombrelli SVIT
e il Gruppo ticinese Corno delle alpi; il neo presi-
dente Giuseppe Arrigoni presenta i nuovi soci
dell'associazione; il comitato SVIT Ticino al com-
pleto; I'avv. Fabrizio Keller e Martin Hilfiker del
Progetto Parc Adula.

In questa pagina, i nuovi esperti in gestione im-
mobiliare; Edda Bruni con Gianni Mastroddi, so-
cio SVIT e Campione europeo Rotary; Werner
Leuzinger, presidente della Commissione esami,
Alberto Montorfani, direttore dei corsi SVIT e
Giuseppe Arrigoni, presidente SVIT Ticino inun
momento della premiazione; i radiosi sorrisi di
quattro neo diplomate; le campionesse svizzere
di Hip-hop della Fit&Gym di Roveredo.

Le foto sono di Mauro Zappa (www.maurozappa.ch)
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RAPPORTO DEL PRESIDENTE
ALBERTO MONTORFANI

Cari soci

Cari amici, studenti e do-
centi dei nostri corsi,
ospiti e sponsor

leriil S. Gottardo il
1.6.2016 ¢ stata inau-
gurata la nuova galleria
di base del San Gottar-
do ndr], oggi il S. Bernar-
dino, da entrambe acco-
glienza con corni delle
Alpi e 'imponenza delle
montagne che sembra-
no voler determinare in
modo inesorabile il no-
stro orizzonte.

L'assemblea di oggi, che
abbiamo voluto “extra
muros” anche per ricor-
dare che il Moesano e

la Calanca geografica-
mente sono un tutbuno
con il Ticino, si svolge

al S. Bernardino perché
non ¢ possibile pensa-
re al Ticino senza que-
sta estensione del no-
stro territorio in queste
due magnifiche valli del-
le Prealpi.

Edda Bruni, vicepresi-
dente di SVIT Ticino, Me-
solcinese di nascita e

di cuore, ha coordinato
questa assemblea che,
senza temere di shaglia-
re, & la piu frequenta-

ta delle assemblee che
SVIT Ticino abbia finora
tenuto. Complimenti a lei
e allo staff organizzati-
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vo, a Laura e Sarain par-
ticolare, per I'impegno
nel pensare e realizzare
questo evento, che pare
ci riservera ancora qual-
che sorpresa prima della
conclusione. Grazie.

Ringrazio tutti voi nume-
rosi presenti, e in parti-
colare i nostri due amici
e rappresentanti di SVIT
Svizzera Tayfun Celiker e
Marcel Hug, il primo sto-
rico “Direktor” della no-
stra associazione per
tanti anni, il secondo fu-
turo “CEQ” dopo la rior-
ganizzazione che ¢ stata
programmata per il 2017.

Dicono che il discorso
del Presidente sia pas-
sato di moda. Al recente
Plenum di SVIT Svizzera
alosannanon c'é nem-
meno stato, e tutto sem-
bra concorrere a render-
lo sempre meno utile e
necessario. Sono d'ac-
cordo anch’io, non credo
che nessuno di voi abbia
scelto come ragione per
partecipare all'assem-
blea il fatto che il Presi-
dente avrebbe tenuto un
discorso.

Per un po’ di giorni ho
comunque pensato se ci
fosse qualcosa di utile da
dire, oltre al fatto che gli
istituti di ricerca e i gior-
nali sembrano ormai ri-
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fiutare con strano pudo-
re di parlare ancora di
bollaimmobiliare, e cer-
cano altri argomenti per
riempire le pagine eco-
nomiche cosi povere di
notizie, evidentemente
BSl a parte...

Oppure oltre al fatto che
anche quest'anno, come
associazione, abbiamo
curato e promosso corsi
di formazione, esami per
I'attestato, numeri di Im-
mobilia Ticino, inserzioni
sul 75.mo, acquisito nuo-
vi soci e sfornato nuo-

vi diplomati... Tutto come
e meglio di prima. La no-
stra associazione € in sa-
lute e la vostra numero-
sa partecipazione lo sta
ampiamente a dimostra-
re. Grazie.

C'e perd almeno un’altra
cosa, una riflessione, che
mi & venuta ripensando
anche a questi ultimi set-
te anni di presidenza in
Ticino e di partecipazio-
ne ai consigli esecutivi e
plenum di SVIT Svizze-
ra. Si tratta della nostra
natura di associazione, e
di associazione geogra-
ficamente e socialmen-
te Svizzera. Non un club,
non una lobby o una cor-
porazione, 0 una socie-
ta anonima: una associa-
zione. Un semplicissimo
raggruppamento di per-
sone, orientate ad uno
scopo ideale, una con-
grega tenuta insieme da
poche norme giuridiche,
piuttosto da uno statuto,
da una propria costitu-
zione, che esercita il pro-
prio ruolo in una societa
e in un contesto politico
e culturale variegato, fra-
stagliato e spesso diviso
come puo esserlo quello
di una nazione di quattro
culture e 26 cantoni.

Una associazione, come
ce ne sono per ogni pos-
sibile e immaginabi-

le scopo di gruppo nella
nostra societa. Sportive,
culturali, formative, agri-
cole, alpinistiche, auto-
mobilistiche, musicali,
naturalistiche, contem-

plative, artistiche, com-
merciali, ludiche e chi piu
ne ha piti ne metta.

La nostra natura di as-
sociazione ha particolar-
mente a che vedere con
le dinamiche della presa
delle decisioni su cio che
ciriguarda. Una societa
anonima prenderebbe le
sue decisioni in modo di-
verso, magari pitl rapido
e efficace, ma certamen-
te offrendo un grado di
partecipazione inferiore
e una minore capacita di
creare consenso. E pro-
prio in queste due dina-
miche, il grado di parte-
cipazione e la creazione
del consenso, che rap-
presentano i valori spe-
cifici di ogni associazio-
ne, ci troviamo simili ad
ogni altro gruppo ideale,
dagli scambiatori di fran-
cobolli agli aeromodelli-
sti. E questo e il bello del-
la questione.

Non che siano manca-
te, a livello di SVIT Sviz-
zera, nella riconosciuta
necessita di “snellire” il
processo di formazione
delle decisioni, e di “pro-
fessionalizzare” maggior-
mente i compiti che inun
contesto di cambiamen-
ti sempre pit rapidi e si-
gnificativi devono essere
prese, non sono appun-
to mancate le pressio-

ni e i tentativi di adottare
scorciatoie istituziona-

li che avrebbero svuota-
to di contenuto proprio
la modalita decisionale e
la creazione del consen-
S0, sia a livello svizzero
che locale.

La nuova struttura che
SVIT Svizzera si & data

a partire dal 2017 pre-
vede si una logica deci-
sionale decisamente piu
professionale e un grup-
po di controllo e direzio-
ne strategica esterno al
contesto operativo. Ma la
dinamica di presa di de-
cisione e la formazione
del consenso sono sta-
te rispettate proprio nel
determinare la modalita
di attuazione delle nuo-
ve strutture. Vi posso as-

sicurare che senza una
sana iniezione di demo-
crazia e di federalismo
voluto dalle sezioni, ma-
gari proprio le piu peri-
feriche, numericamen-
te 0 geograficamente,
ma che non contano per
il numero dei loro asso-
ciati bensi per la ragio-
nevolezza delle opinioni
dei loro rappresentanti,
oggi SVIT Svizzera asso-
miglierebbe molto piu ad
una lobby politica cen-
tralizzata e distaccata
dal contesto territoria-
le in cui operano i soci,
che ad una associazio-
ne di promozione dell’e-
conomia e delle profes-
sioni immobiliari quale &
rimasta.

Questo impianto, che se-
gnera ancora SVIT Sviz-
zera per il prossimo fu-
turo, ha preservato le
caratteristiche e I'indi-
pendenza delle singo-

le sezioni, garantira una
autonomia nelle moda-
lita di presenza sul ter-
ritorio proprio laddove
sara sentita e necessa-
ria, e tuttavia potenzie-
ra I'utilizzo a beneficio di
tutti della produzione di
formazione, di informa-
zione e anche di pressio-
ne politica che il centro
avra il compito di porta-
re avanti nelle sedi piu
opportune.

Percio, questa era la mia
riflessione, in un mon-
do che ha perso in pochi
anni molti dei punti di ri-
ferimento che legavano
quasi inconsciamente e
naturalmente persone

e gruppi portatori di in-
teressi diversi ma con-
vergenti sulla nozione di
bene comune e di fede-
ralismo, e sul ruolo delle
istituzioni, la SVIT conti-
nua a valorizzare e man-
tiene viva la caratteristi-
ca della responsabilita
individuale e della par-
tecipazione federalistica
alla formazione di quel
bene comune al quale

le nostre persone, con il
nostro lavoro e la nostra
partecipazione possono

continuare a dare il loro
contributo.

Il mio desiderio e auspi-
cio & percio che ad ognu-
no di noi sia sempre
concesso di impegnar-

si perché SVIT non per-
da queste caratteristi-
che, per il bene di tutti e
di ognuno di noi.

Grazie per la vostra at-
tenzione e buona serata.

Alberto Montorfani
Presidente



L'improvvisa scomparsa del dr. avv. Gianmaria Mosca, nostro socio emerito dal 2011, ha su-
scitato sgomento e sorpresa. Lo ricordano due soci che gli sono stati vicini, con parole che

tutti ci sentiamo di condividere.

GIANLUIGI PIAZZINI* @---+++vvvererresereserearuneasuannannns

A dire incredulo é dir poco! Non pote-
va essere un’incauta manovra o una im-
provvisa malattia. Lo sapevo provetto
motociclista e come sempre aveva pre-
senziato al nostro Consiglio Direttivo. In-
vece un arresto cardiaco 1'ha sorpreso
ancorain giovane eta. Parlare di Gianma-
ria sembrerebbe facile ma in realta non
lo e! Era persona decisa, curiosa, pron-
ta ad approfondire tutti gli aspetti che
gravitano attorno all’economia fondiaria,
dal diritto di locazione a quello sulla co-
struzione, dalla pianificazione alle nor-
me di vicinato. Insomma uno che ci sa-
peva fare e pronto a gettarsi in picchiata
su ogni argomento.

Perla CATEF e perlasezione di Luga-
no, di cui era Presidente, una grave per-
dita. Ed anche per coloro che si sono av-
vicinati al diritto dilocazione e che hanno
avuto modo di apprezzare i suoi regolari
contributi su Economia Fondiaria, senza
dimenticare le pubblicazioni da lui cura-
te e aggiornate in collaborazione con le
autorita. A parte il suo indubbio bagaglio
conoscitivo era una persona perbene e di
innata cortesia. Insomma una bella per-
sona! Manchera a tutti e anche alla SVIT
Ticino di cui era socio onorario proprio
per il suo impegno nel far apprendere e
assistere i soci nei loro contenziosi. e

‘_

MICAELA BEECHEY™ @+ +++v+veverreresenrureneunaiarnnenannans

Gianmaria, un amico, un maestro, un col-
lega e un personaggio illustre stimato in
tutto il cantone e nel cuore di tutti, una
persona brillante e solare con un’auten-
tica passione per la vita e per la gente.

Hai saputo trasmettere a noi tutti il
tuo entusiasmo nel campo immobiliare e
sempre trovato la parola giusta per amici
e colleghi o un consiglio utile a chi si ri-
volgeva al tuo dotto parere. In questi 35
anni le nostre vie si sono spesso incro-
ciate e serbo un caro ricordo delle chiac-
chierate e risate davanti ad un panino
prima di scuola o nelle sale d’attesa di
preture e uffici di conciliazione.

Il tuo animo pacato e sereno mi ha
insegnato ad affrontare con calma situa-
zioni difficili e a trovare sempre il rove-
scio della medaglia. Quella medaglia che
ti vorrei dedicare per essere stato sem-
plicemente Gianmaria Mosca, il sorri-
dente dottore avvocato in sella alla sua
moto con gli inseparabili occhiali Ray-
Ban.

Hai lasciato un gran vuoto che col-
miamo con i tuoi preziosi insegnamen-
ti, la tua letteratura, la tua saggezza e la
simpatia. °

immobilia Novembre 2016 | 21



Nuovi assistenti in gestione di
stabili locativi e valutazione

X homegate.ch
Il portale immobiliare

Salute!

In alto, foto di gruppo della classe degli Assistenti in valutazione immobiliare con Pietro Izzi di Homegate.ch e i docenti Stefano Lappe e Brenno Borradori.
Nella foto piccola a sinistra, Alberto Montorfani, direttore dei corsi e Pietro Izzi posano con la classe di Assistenti in amministrazione di stabili locativi 2016
nel parco del Liceo Diocesano di Breganzona, sede dei corsi SVIT. A destra, la classe che segue il corso per Amministratori di PPP iniziato in ottobre.

ASSISTENTI IN AMMINISTRAZIONE DI STABILI
LOCATIVI 2016. Quindici lezioni per un to-
tale di 60 ore, I’'amministrazione di sta-
bili locativi, le questioni giuridiche, le
conoscenze tecniche, gli incassi affitti e
assicurazione. Questo in breve il corso
per assistenti in amministrazione di sta-
bili locativi che ogni anno fa registrare il
tutto esaurito.

Hanno superato 1'esame finale del-
la terza edizione e ottenuto il certifica-
to SVIT: Bassetti Mocellin Karin, Bersa-
ni Claudia, Boni Simone Peter, Corneo
Monique, Crispo Andrea Barbara, De Mi-
randa Cheyenne, Deluigi Stefano, Dotti
Marco (miglior risultato finale), Ghezzi
Daniele, Guidotti Nicolo, Irak Raffael-
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la, Kradolfer Flavio, Mariani Sara, Maz-
za Luana, Morresi Letizia, Pagni Ilaria,
Sama Stella, Sartori Laura, Sinn Eva,
Stoffel Diego e Suter Sabina.

Il prossimo corso partira a febbraio 2017.

VALUTAZIONE IMMOBILIARE - | PROMOSSI.
Contemporaneamente al corso di ammi-
nistrazione di stabili locativi, si & svolto,
sempre al Liceo Diocesano di Breganzo-
na, anche il corso per assistenti in valu-
tazione immobiliare.

Nove i promossi sui 13 candidati che
hanno affrontato I'impegnativo esame fi-
nale: Bianchi Flavia, Candolfi Eros, Go-
denziReto, MelilIvalu, Mettel Lupo Silvia
(che ha ottenuto il miglior risultato fina-
le), Milanovic Milka, Parisi Iryna, Valtu-

lini Andrea e Viola Valeria.

COLLABORATORI SPECIALISTI. Stella Sama &
la nuova Collaboratrice SVIT in ammini-
strazione immobiliare, avendo superato
con successo gli esami finali di Assisten-
te in amministrazione di PPP, Contabili-
ta immobiliare e Amministrazione di sta-
bili locativi.

Mentre Flavia Bianchi ha ottenuto
il titolo di Collaboratrice SVIT in com-
mercializzazione e valutazione immobi-
liare dopo aver superato con altrettanto
successo gli esami finali di Assistente in
commercializzazione immobiliare e va-
lutazione immobiliare.

Congratulazioni a tutti! °



I1 15 settembre si e svolta sul Lago Verbano la seconda edizione di Immoboat. Ospite
della serata Max Perucchi, presidente di HotellerieSuisse, sezione Ascona-Locarno.

Nella primariga, I'imbarco a Locarno, I'aperitivo di benvenuto a bordo e I'arrivo sotto la pioggia alle Isole di Brissago, al riparo sotto gli ombrelli griffati SVIT
Ticino. Al centro, la caricaturista al lavoro e alcuni scatti dei partecipanti. Nell'ultima riga, il presidente Arrigoni con Massimo De Lumé di Swisscom, co-
sponsor dell’evento, I'intervento di Max Perucchi e la sigaraia Lucia in posa con alcuni partecipanti (foto di Massimo Pedrazzini, Losone)

A grande richiesta, dopo il successo del-
la prima edizione, Homegate e SVIT Ti-
cino hanno deciso di riproporre anche
quest’anno la gita in battello dedicata
ai soci e a chi con SVIT Ticino collabo-
ra e lavora.

Come promesso 1'anno scorso agli
amici locarnesi, I’evento da Lugano si e
trasferito sul Lago Verbano, che nono-
stante il tempo poco clemente, ha affa-
scinato gli oltre 70 ospiti con i suoi sug-
gestivi paesaggi e gli incantevoli borghi.

La motonave Torino, salpata da Lo-
carno con una trentina di minuti di ri-
tardo per aspettare gli amici del Sot-
toceneri imbottigliati nel traffico, ha
accompagnato i partecipanti sulle Isole

di Brissago dove il presidente della se-
zione Ascona-Locarno di HotellerieSuis-
se Max Perucchi ha proposto un interes-
sante intervento sul settore turistico e
alberghiero locarnese, soffermandosi in
particolare sulle attuali esigenze struttu-
rali e turistiche e sul cambiamento radi-
cale della mentalita turistica negli ultimi
20 anni, e facendo una previsione del fu-
turo del settore

Dopo il ricco aperitivo gustato nella
storica villa risalente agli anni Venti, gli
ospiti sono risaliti sul battello per il rien-
tro a Locarno. Sul ponte ad aspettarli un
cigar sommelier e Lucia, la simpaticis-
sima charuteira del Centro Dannemann,
che ha arrotolato sigari dal vivo ricrean-
do, nonostante la temperatura gia molto

autunnale, una magica atmosfera suda-
mericana. Nel frattempo, sottocoperta,
intrattenimento musicale con Massimo,
accompagnato da whisky, superalcolici
e té caldo...

Da non dimenticare la discreta e sim-
patica presenza di Muriel, che ha con-
vinto anche i piu timidi a farsi ritrarre in
divertenti e decisamente verosimili ca-
ricature.

I partecipanti a questo secondo Im-
moboat non sono rientrati a casa a ma-
ni vuote: gli sponsor sono stati molto ge-
nerosi offrendo a tutti simpatici gadget,
oltre a una bottiglia di buon vino momo
prodotto dal socio e amico Alessandro
Coduri. Un evento da riproporre sicura-
mente anche il prossimo anno! °
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www.svit-ticino.ch

COMITATO SVIT TICINO
Presidente: Giuseppe Arrigoni,
GERFid Immobiliare Sagl, Via al Forte
10,6900 Lugano, 091 923 85 85,
g.arrigoni@gerfidimmobiliare.ch

Vicepresidente: Bettina Huber,
Immobiliare Marazza Sagl, via San
Gottardo 129, 6648 Minusio,
09173012 17, bhuber@marazza.ch

Segretario: Alberto Montorfani,

6900 Lugano, 079 240 35 81,
alberto.montofani@amconsulenze.ch

Cassiere: Marco Piozzini,
Fiduciaria Piozzini - Immobiliare,
Centro Montana,via ai Molini 1,
6616 Losone, 091 791 39 58,
mail@fiduciaria-piozzini.ch

Edda Bruni-Fasani,
Leso, 6563 Mesocco, 09183590 55,
eddabruni@gmail.com

Antonio Canavesi, Barinvest SA,
via Cantonale 19, 6900 Lugano
0919137090,
antoniocanavesi@barinvest.ch

Stefano Lappe, Immobiliare - SL,
via Ospedale 10, 6600 Locarno,
0917512221
info@immobiliare-sl.ch

Werner Leuzinger,

Lefor Immobiliare SA, Via Cantonale 45,
6964 Davesco, 091942 46 82,
info@Ilefor.ch

Manuele Morelli, Immoprogramm SA,
Viale Stazione 4, 6500 Bellinzona,
09182520 40,
info@immoprogramm.ch

DISTRETTO DI BELLINZONA

E VALLI

Alfred Miiller SA, Paganini Massimilia-
no, Camorino, www.alfred-mueller.ch
Bruni Fasani Edda, Mesocco

Bruschi Mediazioni Sagl, Bassi Fabio,
Giubiasco

Confinanz SA, Passardi Roberta,
Giubiasco, www.confinanz.com
Consulca SA, Pulici Mirco, Bellinzona,
www.consulca.ch

Darani Nicola, Chironico

De Luigi Ivano, Camorino

Evolve SA, Tamagni Michele,
Bellinzona, www.evolve-sa.ch

FFS Gestione Immobiliare, Comandini :
: Immobiliare-Lenhart SA,

i Lenhart Lando, Contra

i Immoloretan Sagl, Loretan Giidel Mo-
¢ nika, Brissago, www.immoloretan.com

Samuele, Bellinzona,
www.ffs.ch/immobili

Fideconto gestioni immobiliari SA,
Janner Michele, Bellinzona,
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: www.fideconto.ch

: Immoprogramm SA, Morelli Manuele,
© Bellinzona, www.immoprogramm.ch
Migros Ticino, Chiappini Pierfranco,

: St. Antonino

: Multiconta SA, Canonica Moreno,

i Bellinzona, www.multiconta.ch

: Nene SA, Stroppa Lorenzo, Bellinzona,
: www.nene.ch

: Papa Renzo, Bellinzona

: Posta Immobili Management e

i Servizi SA, Arch. Massarotti Claudio,
AM Consulenze Sagl, Via al Forte 10, CP, :
¢ Puntoimmobiliare SA, Pedrini Carlo,
¢ Gudo, www.puntoimmobiliaresa.ch

Giubiasco

DISTRETTO DI LOCARNO

: EVALLI

¢ Agenzia Fid. e Inmobiliare

i Cocquio & Co, Cocquio Claudio,

¢ Ascona, www.farola.ch

¢ Assofide SA, Ing. Maffei Giorgio,

¢ Locarno, www.assofide.ch

: Benz Mike, Cham

: Bosshard Immobilien AG, Bosshard

¢ Kurt, Ascona, www.bosshard-immo.ch
: Esedra Real Estate Sagl, Rocca

¢ Francesco, Riazzino,

¢ www.esedraimmobiliare.ch

: EV Ascona Top Real Estates AG, Peter
i Frigo, Ascona, www.engelvoelkers.com
: Fendoni SA, Fendoni Aldo, Ascona,

: www.fendoni.ch

. Ferie Lago Maggiore Progano & CO,

: Wimmershoff Martina, Vira Gambaro-

i gno

¢ Fid SA, Natour Mohamad, Losone,

© www.fid-sa.ch

. Fiduciaria Cheda SA, Angelucci

: Bazzana Barbara, Locarno, chedasa.ch
. Fiduciaria Ferro SA, Ferro-Svaluto Omar,
i Riazzino, www.fiduciariaferro.ch

. Fiduciaria Piozzini - Immobiliare,

i Piozzini Marco, Losone,

¢ www.fiduciaria-piozzini.ch

. GPF Gestioni SA, Rieder Marco,

i Gordola, www.gpf-immobiliare.ch

i Huber Bettina, fiduciario immobiliare,
i Locarno

¢ Immobiliare - SL, Lappe Stefano,

i Locarno, www.immobiliare-sl.ch

. Immobiliare Colibri Sagl, Kurt Roger,
¢ Ascona

. Immobiliare Fideconto SA, Tettamanti
: Franco, Locarno, www.fideconto.com

¢ Immobiliare Marazza Sagl, Marazza
Daniele, Minusio, www.marazza.ch

: Immobiliare Mazzoleni Roberto SA,

i Mazzoleni Roberto, Muralto,

i www.immo-mazzoleni.ch

¢ Immobiliare Nodiroli & Co., Nodiroli

Claudio, Solduno, www.nodiroli.ch

i Marcollo Franco Pietro, Locarno

i MP Amministrazioni immobiliari e
i condominiali SA, Zamboni Rolando,
i Locarno, www.mpamministrazioni.ch
i Multiresidenza SA, Vacchini Oliver,
¢ Muralto, www.multiresidenza.ch
Reamco SA, Kwiatkowski-Fornera

i Michela, Locarno, www.reamco.ch

i Scacchi Daniela, Losone

i Wildi Immobiliare, Wildi Roberto,

i Ascona, www.wildi-immobiliare.ch

DISTRETTO DI LUGANO
Abete Rosso SA, Labianca Filippo,
Lugano

Andrea, Lugano

Agenzia Immobiliare Ceresio SA,
Muri Riccardo, Lugano,
www.immobiliareceresio.ch

Alloggi Ticino SA, Ziliotto Susanna,
Lugano, www.alloggiticino.ch

AM Consulenze Sagl, Montorfani

Amfiges SA, Miiller-Scopazzini Silvia,
Lugano, www.amfiges.ch

Lugano, www.amifiduciaria.ch
Amministrazione Central Park SA,
Ortelli Lorenzo, Lugano
AmmonCasa Sagl, Ammon Mattia,
Lugano, www.ammoncasa.com
Antonelli Omar, Lugano

Axim SA, Lugano, www.aximsa.ch
BARINVEST SA, Canavesi Antonio,
Lugano, www.barinvest.ch

Lugano

Besfid e Pianca immobiliare SA,
Pianca Candido, Lugano,
www.besfid-pianca.ch

Bisang Daniele, Muzzano

Bouygues E&S FM Svizzera SA,
Miglioretto Silvano, Manno,
www.bouygues-es.ch

Caruso Riccardo, studio fiduciario, Lu-
gano

Ciriaco Massimiliano, Lugano
Colombo Fiduciaria SA, Diego Colom-
bo, Lugano-Paradiso
www.colombo-group.com

Comafim SA, Fantoni Marco, Lugano,
www.comafim.ch

Comisa SA, Elsener Gabriele,
Castagnola, www.comisa.ch

Corfida SA, Ciceri Gianpaolo, Lugano,
www.corfida.com

: Danproperty SA, Ancarola Domenico,
i Lugano, www.danproperty.ch

i DCF Promozione Immobiliare SA,

i Hurth Daniele, Lugano, www.dcf.ch

i Dreieck Immobiliare SA, Lugano,

i www.dreieckimmo.ch

i Fiducia & Art SA, Strozzi Livio, Lugano
i Paradiso, www.fiducia-art.com

! Fiduciaria Taddei-Bassi SA, Bassi

© Fabio, Lugano, www.taddei-bassi.ch
Fiduciaria De Bernardis, Massagno,

¢ www.debernardis.ch

Fontana Sotheby’s International

: Realty, Della Santa Giorgio, Lugano,

: www.fontanasothebysrealty.ch

: Galli Immobiliare SA, Galli van, Rive-
i ra,www.gallipartners.ch

: GERFid Immobiliare Sagl, Arrigoni

: Giuseppe, Lugano

: Gorzanelli Daniele, Lugano

: GPM Global Property Management

i SA, Mazzoleni Marzio, Lugano,

: www.gpm.ch

i I Sogno immobiliare SA, Lodigiani

: Sergio, Lugano,

Advantage Buildings GMBH, Boschetti :
: Imag Concept SA, Gilardoni Arianna,

¢ Maroggia, www.impagconcept.ch

¢ Immobiliare Bandel, Bandel Jacques,
¢ Lugano, www.immobiliare-bandel.ch

¢ Immobiliare Fideconto SA, Tettaman-
¢ ti Sacha, Pazzallo, www.fideconto.com
¢ Immobiliare Fontana Amministra-
Alberto, Lugano, www.amconsulenze.ch :
¢ www.immobiliare-fontana.ch

¢ Immobiliare Mantegazza SA, Mante-
Ami Immobiliare SA, Franchini Roberto, :
{ www.mantegazza.ch

: Immobiliare Tuttoimmobili Sagl,
¢ Rocchi Alain, Melide,

;. www.tuttoimmobili.ch

: Immobiliare Wafler/Imafid SA,

¢ Wafler Diethelm, Lugano

¢ IMMOIDEA SA, Quadri Graziella,

: Lugano

: Immolife Ticino SA, Arcuri Matteo,
BdB Real Estate SA, Canavesi Antonio, :
¢ Ital-Suisse Immobiliare Sagl,

¢ Lugano, www.italsuisse.ch

: Lambertini, Ernst & Partners

: Gestioni immobiliari SA, Riboni Renzo
;e Ernst Thomas, Lugano,

;. www.lepartners.ch

¢ Laris Immobiliare SA, Bernasconi

i Leonardo, Lugano

i Lefor Immobiliare SA, Leuzinger

¢ Werner, Davesco, www.lefor.ch

i Livit SA, Beechey-Tobler Micaela, Lu-

i gano, www.livit.ch

¢ Luminati Francesco, Lugano

i Maxima SA, Ingrami Massimiliano,

¢ Lugano, maxima.im

. MPP Fiduciaria SA, Pedretti Tito, Lu-

i gano, www.mppartners.ch

i MC Consulenze Sagl, Mari Christian,

i Rivera

i Medat Fiduciaria SA, Kaufmann Kevin,
: Lugano, www.medat.ch

i MG Fiduciaria Immobiliare Sagl,

¢ Mastroddi Giovanni, Lugano,

¢ www.mgimmobiliare.ch

¢ MPP Fiduciaria SA, Pedretti Tito,

¢ Lugano, www.mppartners.ch

i MSC immo trust Sagl, Scarati Michele,
: Lugano, www.msc-immo.ch

New Trends SA, Bellomo Salvatore,

www.ilsognoimmobiliare.ch

zioni Sagl, Ferrari Donata, Lugano,

gazza Melissa, Lugano,

Maroggia, www.immolifeticino.ch



svit

Lugano, www.new-trends.ch

P&V Property & Valuation Sagl,
Marocco Vittoria, Lugano ,
propertyvaluation.ch

Pagani R.E. Consulting SA, Roncoroni
Luca, Lugano, studiopagani.ch

Pfister Holding SA, Pfister Armando,
Manno, www.pfister-case.ch

Piazzini Gianluigi, Gentilino

Privera SA, Bergmann Gion Andrea,
Lugano, www.privera.ch

Queen Immobiliare SA, Foce Malservi-
gi Cinzia, Lugano,

www.$.ch

Recontam SA, Pelle Ivan, Lugano,
www.recontam.ch

Rigo Ingegneria e Consulenza Sagl,
Rigo Fankhauser Claudia, Lugano
Ruggeri Dr. Pier Luigi, Lugano,
www.sfi-fiduciaria.ch

SIT Gestioni immobiliari Sagl,
Garotta Marta, Lugano,
www.sitimmobiliare.ch

Societa Fiduciaria e Consulenza SA,
Robbiani Andrea, www.sfconsulenza.ch
Studio Antonini, Antonini Tiziano,
Lugano, www.studioantonini.ch
Studio Immobiliare Ticino Sagl,
Gatto Sabina, Lugano,
www.sitimmobiliare.ch

Ticino.Re SA, Ingrami Massimiliano,
Lugano, www.ticinore.ch

Trachsel Fiduciaria Immobiliare SA,
Trachsel Franco, Lamone,
www.trachsel-immo.ch

Tradefidam SA, Merlo Paolo, Lugano,
www.tradefidam.ch

TRE Ticino Real Estate Brokers Sagl,
Burkhardt Andrea, Pura,
www.topswiss.com

UBS SA, Deluigi Thierry, Lugano

Vesa SA, Glattfelder Plozza Isabel,
Massagno, www.vesa.ch

Wincasa SA, Rossi Daisy, Lugano,
www.wincasa.ch

DISTRETTO DI MENDRISIO
Arifida SA, Ponti Battista, Chiasso,
www.arifida.ch

Ceppi e Co. Agenzia Immobiliare SA,
Ferretti Achille, Chiasso

Coduri Alessandro, Rancate
Fiduciaria & Immobiliare Casali Sagl,
Arch. Casali Matteo Fiorenzo,
Mendrisio, www.immobiliarecasali.ch
Interfida SA, Sulmoni Luigi, Chiasso,
www.interfida.ch

Sangiorgio Amministrazioni,
Sangiorgio Antonietta, Mendrisio
Studio Luido Bernasconi, Bernasconi
Luido, Stabio,
www.luidobernasconi.com

VAV Immobiliare Sagl, Viola Valeria,
Mendrisio, www.vevimmobiliare.ch

TICINO

ADVANTAGE BUILDINGS

® I NOSTRI SOCI

LLC, LUGANO

P

Arch. Andrea Boschetti

ADVANTAGE BUILDINGS LLC offre ser-
vizi di consulenza integrata nel settore
immobiliare.

La societa e al servizio d’investitori
e utilizzatori - pubblici e privati, da re-
gionali a internazionali - che richiedo-
no un supporto personalizzato e traspa-
rente, ma non comunemente disponibile:
una consulenza indipendente e imparzia-
le con un vero allineamento degli interes-
si a tutti i livelli. Cid, mettendo a dispo-
sizione dei clienti e delle loro specifiche
necessita l'esperienza pluriennale prati-
ca combinata alle conoscenze scientifi-
che teoriche.

Le principali linee di servizio com-
prendono lo Strategy Consulting — come
p. es. lo sviluppo di strategie immobilia-
ri per singoli oggetti e aree o portafogli
e societa -, il Transaction Support — ossia
il supporto ai clienti durante 1'intero pro-
cesso di transazioni o negoziazioni im-
mobiliari incluse quelle di contratti di lo-
cazione - e il Project Management — vale
a dire la rappresentanza di clienti e la re-
lativa gestione di progetti a carattere im-
mobiliare —.

I servizi di Valuation sono considera-
ti parte integrante delle attivita principale
ed esequitiin accordo agli standard inter-
nazionali, applicando attuali e appropria-
ti metodi quantitativi e/o qualitativi di va-
lutazione.

ADVANTAGE BUILDINGS LLC é re-
golata dalla Royal Institution of Charte-
red Surveyors RICS.

Andrea R. Boschetti, fondatore e ma-
naging partner, & diplomato in architet-
tura alla Scuola Politecnica Federale di
Losanna e ha conseguito il MAS in Real
Estate al Center for Urban & Real Estate
Management dell’Universita di Zurigo.
Inoltre, € membro SVIT, membro e valu-
tatore accreditato RICS, affiliato OTIA e
fiduciario immobiliare. °

immobilia Novembre 2016 | 25



e IMPRESSUM

svit

SWISS REAL ESTATE SCHOOL

© CORSI PER ASSISTENTI SVIT

| corsi per assistenti si rivolgono a colo-

ro che si awicinano per la primavoltaal i ! AT SESHIUTIE ;
. biliare e commercializzazione immobi-

. liare sono titoli di studio riconosciuti

i dall'art. 11 cpv 2 LFid (Legge sull'eserci-
i zio delle professioni di fiduciario) per

i I'ottenimento dell'autorizzazione can-

i tonale di fiduciario immobiliare.

i Rammentiamo che in Ticino le attivita

¢ difiduciario commercialista, immobilia-
¢ re e finanziario svolte per conto di terzi

: atitolo professionale sono soggette ad
I PROSSIMI CORSI IN PROGRAMMA: i autorizzazione in virtu della legge del 1
i dicembre 2009, entrata in vigore il 1 lu-
i glio 2012, e del relativo regolamento

i d'applicazione.

settore immobiliare e che vogliono pre-
pararsi acquisendo le necessarie cono-
scenze di base, a persone gia attive nel
settore immobiliare ma che non di-
spongono ancora delle necessarie co-
noscenze di base o interessate a rinfre-
scare le proprie conoscenze di base.

Assistente in amministrazione di
stabili locativi

Primavera 2017

Assistente in commercializzazione
immobiliare

Primavera 2017

Assistente in amministrazione di
PPP

Settembre — novembre 2017

_ ©CORSIPER LOTTENIMENTO

DELL'ATTESTATO FEDERALE
Gli attestati federali in gestione immo-

| PROSSIMI CORSI IN PROGRAMMA:

i Attestato federale in gestione immo-
¢ biliare

¢ Da settembre 2016 in preparazione

: degli esami federali di febbraio 2018

i CORSO COMPLETO

i Dasettembre 2017 in preparazione

: degli esami federali di febbraio 2019
© EV.INTERESSATI POSSONO ANNUN-
CIARSI AL SEGRETARIATO

© Attestato federale in commercializ-
: zazione immobiliare
: Dadefinire

: STAMPA

: Tipografia Cavalli

¢ Viadel Sole 9, 6598 Tenero
¢ www.tipografiacavalli.ch

7 svit

~ TICINO

‘immobilia

: PUBBLICAZIONE
i Edizione immobilia SVIT Ticino

{ TIRATURA
: 500 esemplari

: EDITORE

¢ SVIT Verlag AG

i Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 Zurich

i Tel.044 43478 88, www.svit.ch, info@svit.ch

DIRETTORE RESPONSABILE
i Alberto Montorfani

: REDAZIONE

¢ SVITTicino

i Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
© Tel.0919211073

© www.svit-ticino.ch, svit-ticino@svit.ch

g;TAMPATO INTICINO

IMPAGINAZIONE
¢ Netzer Marketing, 6933 Muzzano
¢ Tel. 091950 95 95, marketing@netzer.ch

: Riproduzione autorizzata previa citazione della fonte. In merito ai

: manoscritti non richiesti non viene effettuata alcuna corrispondenza.
¢ Annunci, PR e novita sui prodotti servono unicamente come informa-
i zione ai nostri soci e lettori sui prodotti e servizi stessi.

«Nuove sfide?»

Formazione professionale e perfezionamento per specialisti e quadri
dell’economia immobiliare.

Ulteriori informazioni: www.svit-ticino.ch
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IMMOBILFARE « IMMOBILIER ¢« IMMOBILIEN

www.quorumsoftware.ch

Gestione
stabill locativi

Mediazione
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Gesfione
condomini
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Insieme con successo.

| X homegate.ch

Il mercato immobiliare




