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editoriale

Le preoccupa-
zioni dell’edilizia 
e del mercato 
immobiliare

testo — giuseppe arrigoni*

 Le giornate si accorciano e la temperatura si abbas-
sa. Il ciclo naturale del tempo si manifesta secondo i rit-
mi stagionali. Non così per il mercato immobiliare dove 
si registra sempre ancora una situazione rovente e pre-
occupante. Il tasso di sfitto continua a crescere e non ci 
sono segnali di un imminente rallentamento.  

Nel corso dell’anno ho seguito con interesse i dibat-
titi televisivi nonché le interviste sui quotidiani circa lo 
sfitto e spesso ci si preoccupa più per il settore dell’edi-
lizia che a breve non avrà più commesse con il rischio di 
perdita di posti di lavoro, che dei problemi veri e propri 
dell’economia immobiliare. Personalmente questa pau-
ra del settore delle costruzioni non mi preoccupa, in 
quanto lo stesso si sposterà naturalmente dal nuovo al-
la ristrutturazione, vista anche l’imminente introduzio-
ne della nuova Legge sull’energia, dove ci aspettano 
grandi investimenti sull’immobile per entrare nei para-
metri definiti. Nessuno però si è mai espresso sulle pre-
occupazioni dei proprietari che si vedono partire i loro 
inquilini, come pure su quelle di noi operatori che fati-
chiamo sempre più per portare a termine una pratica di 
vendita o di locazione.  

Il mondo politico ed economico approfitta in modo 
generoso dell’investitore immobiliare con tasse e spese 
varie, ma lo dimentica in caso di difficoltà. Ai nostri so-
ci che fanno politica attiva va richiesto supporto per 
sensibilizzare non solo chi risiede nelle stanze dei bot-
toni, ma tutta la popolazione sull’importanza del nostro 
settore che rappresenta una fetta considerevole nel 
mondo economico.  

In questa edizione trovo interessante l’articolo sulla 
disdetta per uso proprio e posso solo confermare come 
sia importante avere svolto la pratica in modo legalmen-
te corretto: dal mio osservatorio di membro dell’ufficio 
conciliazione noto spesso che pratiche documentate in 
modo chiaro hanno più probabilità di passare con pre-
tese meno gravose per il proprietario. Tocca anche a noi 
professionisti aiutare i proprietari a procedere corret-
tamente. Buona lettura.  

Giuseppe Arrigoni
Presidente SVIT Ticino �  
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ECONOMIA IMMOBILIARE  
PROPRIETÀ PER PIANI

Discarico per  
l’amministrazione

Le amministrazioni immobiliari vengono ogni 
anno esonerate attraverso la decisione di 
discarico della comunione dei comproprietari 
per piani; non esiste tuttavia una pretesa coer-
cibile dell’amministrazione ad ottenere la deci-
sione di discarico. 
TeSTO – MICHEL DE ROCHE & NOÉMI BIRO*

	 DIRITTO AL DISCARICO 
Ogni anno l’assemblea dei comproprie-

tari delibera sulla concessione del discarico 
all’amministrazione. Questa è la prassi co-
mune, anche se la concessione del discarico 
non è prevista per legge nel diritto della pro-
prietà per piani. Con la decisione di disca-
rico i comproprietari per piani confermano 
che l’amministrazione, per tutte le circo-
stanze note dell’anno di esercizio, in futu-
ro non verrà chiamata in causa. Nel caso di 
questa decisione di discarico si tratta di un 
cosiddetto riconoscimento di assenza di col-
pa a favore dell’amministrazione: se viene 
concesso un discarico, vengono meno tutti i 
diritti al risarcimento danni della comunio-
ne dei comproprietari per piani nei confron-
ti dell’amministrazione, nella misura in cui i 
comproprietari per piani erano a conoscen-
za delle relative circostanze.

La decisione di discarico fornisce quin-
di sicurezza ed esclude il rischio di un suc-
cessivo obbligo di responsabilità dell’am-
ministrazione nei confronti dell’assemblea 
dei comproprietari. A fronte dei vantaggi 
perlomeno apparenti per l’amministrazio-
ne, sembra chiaro che essa abbia interes-
se a ricevere il discarico. In questo artico-
lo si intende chiarire se l’amministrazione 
ha diritto alla concessione di una relativa di-
chiarazione di discarico. A questo proposi-

to occorre rispondere a due domande, cioè 
se l’amministrazione può pretendere che in 
occasione dell’assemblea annuale si decida 
in ogni caso sul discarico e in secondo luo-
go se in caso di attività amministrativa im-
peccabile sussiste il diritto a ricevere effetti-
vamente il discarico. Inoltre si mostreranno 
le conseguenze di un eventuale diritto al di-
scarico.

DIVERSE POSIZIONI NEL DIRITTO 
AZIONARIO 

Per rispondere alle domande appena po-
ste occorre dare un’occhiata al diritto azio-
nario, dove all’art. 698 cpv. 5 CO è fissata 
per legge la concessione del discarico agli 
amministratori da parte dell’assemblea ge-
nerale. Anche lì, però, non c’è consenso in 
merito al diritto dell’amministrazione a ri-
cevere il discarico. Alcuni giuristi sono del 
parere che sussista un diritto alla delibera-
zione sulla concessione del discarico, ma 
non un diritto al discarico in quanto tale. 
L’amministrazione può quindi solo preten-
dere che si deliberi sul discarico posto all’or-
dine del giorno. L’assemblea generale tutta-
via non deve giustificarsi nel caso rifiuti il 
discarico e può rifiutarlo anche quando l’at-
tività del consiglio d’amministrazione non 
è oggetto di contestazione. Secondo un’altra 
interpretazione, invece, gli amministratori, 

a patto che siano soddisfatti certi requisiti, 
hanno il diritto di ricevere una dichiarazio-
ne di discarico; per questo il consiglio d’am-
ministrazione può pretendere legalmente 
non soltanto la deliberazione, ma anche la 
concessione del discarico in quanto tale.

LA LEGISLAZIONE TEDESCA FA 
CHIAREZZA 

La Corte di Cassazione Federale tede-
sca (BGH) ha chiarito questa controversia 
che era presente anche nel diritto societa-
rio tedesco, negando in linea generale il di-
ritto alla concessione del discarico. Da una 
parte il diritto al discarico non sarebbe in 
accordo con lo scopo di esso, il quale con-
siste in un’affermazione di fiducia. D’altra 
parte gli effetti giuridici legati a un discari-
co spetterebbero a tutti i soci. Un discarico 
potrebbe quindi essere negato anche arbi-
trariamente o per motivi chiaramente non 
oggettivi. Persino per il diritto societario te-
desco, che stabilisce che l’assemblea gene-
rale debba deliberare ogni anno sul disca-
rico, non sussiste alcun diritto al discarico 
in quanto tale.

NESSUN DIRITTO AL DISCARICO 
La legislazione tedesca merita approva-

zione. Come prima cosa nel diritto svizze-
ro non c’è una base giuridica per presup-

Se viene concesso il 
discarico, vengono 
meno tutti i diritti 
al risarcimento 
danni della comu-
nità di compro-
prietari per piani 
nei confronti 
dell’amministra-
zione.

(foto: 123rf.com)
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*NOÉMI BIRO

L’autrice è avvocato presso Moser 
de Roche & Partner AG a Basilea.

porre un diritto al discarico. Questo vale a 
maggior ragione per la proprietà per pia-
ni, visto che qui l’istituto del discarico non 
è neanche previsto per legge. Un tale di-
ritto, inoltre, non si desume né dallo sco-
po né dall’effetto del discarico. Per sua na-
tura il discarico ha per scopo innanzitutto 
l’affermazione di fiducia per il futuro, cosa 
per la quale non può sussistere un diritto 
legalmente esecutivo. Oltre a ciò, il discari-
co serve anche al controllo d’opportunità e 
contiene quindi un giudizio di valore sull’o-
perato dell’amministrazione in sé, che non 
è rivendicabile in giudizio. Se già nel dirit-
to azionario il diritto alla concessione del 
discarico è molto controverso e secondo il 
diritto societario tedesco è da rifiutare del 
tutto, è da escludersi anche nella proprietà 
per piani, applicando per analogia i relativi 
principi del diritto azionario.

Lasciamo aperta la questione se sussi-
sta un diritto non alla concessione, ma alla 
deliberazione in merito al discarico. Da una 
parte decide l’amministrazione immobilia-
re stessa – a meno che non sia già stata so-
stituita – su cosa vota l’assemblea generale 
e quindi ha la possibilità di far deliberare. 
D’altra parte non ha senso volere il ricono-
scimento solo del diritto alla deliberazio-
ne, senza avere contemporaneamente il di-
ritto a ricevere il discarico a determinate 
condizioni: con il rifiuto del discarico non 
si è ancora ottenuto nulla, non si ha alcuna 

chiarezza circa la responsabilità dell’am-
ministrazione coinvolta. Neppure dice nul-
la sulla questione se i comproprietari per 
piani possano far valere delle pretese di re-
sponsabilità e quali.

NESSUN MOTIVO DI PREOCCU-
PAZIONE 

Si deve quindi sottolineare infine che 
l’amministrazione di proprietà per pia-
ni non ha un diritto a ricevere il discarico, 
ma occorre relativizzare gli svantaggi lega-
li temuti dalle amministrazioni o i vantag-
gi sperati derivanti dal discarico, poiché il 
loro effetto legale è comunque molto limi-
tato: innanzitutto l’effetto del discarico si 
applica solo a quanto è a conoscenza di chi 
concede il discarico, cioè i comproprieta-
ri per piani. Se anche si supponesse un di-
ritto alla concessione del discarico, in caso 
di lite non si avrebbe affatto la garanzia che 
l’oggetto della causa rientra nel discarico. Il 
fatto che un’amministrazione non ha alcun 

diritto alla concessione del discarico non 
rappresenta per essa una perdita di diritti. 
Significa soltanto che i comproprietari per 
piani continuano ad avere un eventuale di-
ritto a citare in giudizio l’amministrazione 
immobiliare. A parte un danno d’immagine, 
il rifiuto di un discarico non ha alcuna con-
seguenza giuridica. E questo a maggior ra-
gione per chi ritiene di aver diritto al disca-
rico: in caso di citazione in giudizio non ha 
nulla da temere.�  

*MICHEL DE ROCHE

L’autore è avvocato presso Moser 
de Roche & Partner AG a Basilea. 
È Presidente della Camera profes-
sionale della proprietà per piani  
di SVIT.
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Nel diritto svizzero non c’è una 
base giuridica per presupporre un 
diritto al discarico. Questo vale a 
maggior ragione per la proprietà 
per piani.
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ECONOMIA IMMOBILIARE 
MODELLI DI INTERESSI

NON FIDARSI  
A SCATOLA CHIUSA 

In una prolungata fase di bassi interessi com’è 
possibile definire, nel valutare un immobile, un 
tasso di capitalizzazione o di sconto adeguati? 
La pubblicazione «I tassi d’interesse nella valuta-
zione immobiliare» di Sirea cerca di proporre un 
approccio creativo. 
TeSTO – JESSIKA BACCETTI*

	MO DELLI PER DEFINIRE 
	IL  TASSO D’INTERESSE NETTO 

In linea di massima, a livello teorico siamo 
d’accordo su come definire, diciamo «a for-
fait», il tasso d’interesse netto. Per esempio 
con la procedura analitica, che lo fa derivare 
empiricamente dalle osservazioni di merca-
to. Nei Paesi anglosassoni questa variante è 
quella preferita e più corrente. Da noi è nota 
la difficoltà di accedere a una quantità di da-
ti sufficiente per poterla applicare. 

Nel contesto elvetico, pertanto, è neces-
sario adottare un approccio razionale per de-
terminare un tasso d’interesse secondo un 
metodo sintetico. Anche impostare logica-
mente le due varianti per calcolarlo, il «model-
lo costo-opportunità» o il «WACC=capitale 
di terzi/capitale proprio» è, in teoria, chia-
ro. Ricordiamo brevemente in cosa consiste 
il principio.

La riflessione economica su cui si basa il 
modello costo-opportunità è l’interesse che 
si potrebbe ottenere se il denaro fosse utiliz-
zato per un investimento a basso rischio in-
vece che per un immobile. Partendo da que-
sto assunto vengono rilevate maggiorazioni 
specifiche per ricavare un tasso d’interes-
se adattato al rischio per la classe di investi-
menti immobiliari diretti. In Svizzera quan-
do si parla di basso rischio si prendono come 
riferimento le obbligazioni federali a dieci 
anni.

Molto meno teorica è la definizione del 
tasso d’interesse netto dal punto di vista del 
finanziamento (WACC) di un immobile, che 
viene fatta derivare dall’interesse del capi-
tale proprio e di terzi. Per ogni tipologia di 
immobile le banche applicano percentuali 
di finanziamento esterno e i tassi di interes-

se dei prodotti ipotecari vengono pubblica-
ti. Per definire il tasso d’interesse per il ca-
pitale proprio, invece, di dati pubblicati non 
ce ne sono.

A ciò si aggiunge il fatto che i parametri 
ai quali entrambi i metodi di definizione del 
tasso d’interesse netto si riferiscono sono 
da tempo letteralmente fuori controllo ed 
estremamente bassi. 

Il rendimento delle obbligazioni federali 
a dieci anni è a volte addirittura inferiore a 
zero rispetto agli interessi nominali massi-
mi del 6,4% nel 1992. Attualmente con un’i-
poteca fissa a dieci anni si può ottenere un 
capitale di terzi già all’1,4%, contro oltre il 
4,5% di undici anni fa.
 fonte: metaanalisi FPRE 2T/19

Se si considera il tasso reale, vale a dire 
dedotto il rincaro, risultano tassi di sconto 
non realistici intorno allo zero. In un’ottica 
di lungo periodo è indiscusso che all’attua-
le fase di bassi interessi ne segua una che 
in certo qual modo la compensi, anche se 
la valutazione viene effettuata ora. La dif-
ficoltà sta tuttavia nel presentare in modo 
comprensibile una supposizione fondata. 
La pubblicazione di Sirea cerca di fornire 
suggerimenti concreti.

PROPOSTA DI APPLICAZIONE 
DEL MODELLO WACC 

In riferimento al modello WACC c’è da 
fare una constatazione logica sul capitale 
di terzi. Nel definire il tasso d’interesse van-

Tassi di interesse 
ipotecari

(fonte: BNS)
variabile fisso 3 anni fisso 5 anni fisso 10 anni
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un finanziamento esterno del 65%, sapen-
do che in genere le banche assumono l’80%.

NUOVA INTERPRETAZIONE DEL 
MODELLO COSTO-OPPORTUNITÀ 

Nel modello costo-opportunità il prin-
cipio dell’investimento alternativo e senza 
rischi viene reinterpretato. Si tratta del tas-
so d’interesse netto reale stimato per un im-
mobile a basso rischio in Svizzera e non più 
come in passato di un’alternativa effettiva, 
di un investimento senza rischi sul merca-
to. Questo valore di riferimento è definito 
ora come tasso d’interesse base ed è pub-
blicato da Fahrländer Partner AG. Viene 
stabilito trimestralmente nel quadro della 
metaanalisi degli immobili di Fahrländer 
Partner, condotta tramite un’inchiesta con 
sette aziende di valutazione. Il tasso parte 
da un investimento immobiliare a basso ri-
schio, il che evita le maggiorazioni per im-
mobilità e classi di investimento degli im-
mobili. 

Nel definirlo viene scelto a mio avviso un 
metodo analitico, basato cioè su singole opi-
nioni soggettive riscontrate sul mercato (p. 
es. mancano WP e KPMG). Successivamente 
viene effettuato anche un autoriferimento. Il 
classico caso del cane che si morde la coda? 
Applicare una procedura sintetica significa 
seguire un’impostazione logica e non un ap-
proccio fotocopia. 

Per le altre possibili maggiorazioni dovu-
te a eccesso della domanda, microubicazio-
ne, macroubicazione, tipo di utilizzo e im-
mobilità vengono indicate fasce percentuali 
dall’origine sconosciuta. Da criticare è il fat-
to che ancora una volta l’immobilità viene 
menzionata esplicitamente. L’immobilità di 
fondo della classe di investimento immobi-
li è già contenuta nel tasso d’interesse base. 
Supponendo un forte eccesso di domanda lo-
cale, l’immobile si vende meno, quindi diven-
ta più «immobile». Dove tenere conto allo-
ra dello svantaggio di immobili difficilmente 
vendibili? Nella maggiorazione, nell’ecces-
so di domanda o nell’immobilità? Più fattori 
non dovrebbero essere considerati.

RAFFRONTO DEI MODELLI 
Cerchiamo ora di comparare i due mo-

delli: per un immobile AAA, nel modello co-
sto-opportunità secondo il tasso d’interes-
se base riportato nella pubblicazione, vale 
a dire la valutazione media dell’inchiesta, 
il tasso d’interesse netto sarebbe del 2,18%, 
dato che non vanno applicate altre maggio-
razioni. Se nel modello WACC si parte da 
un capitale di terzi dell’80% con un tasso 
del 2,92% ponderato da Sirea, con un ca-
pitale proprio del 20% l’interesse dovreb-
be essere di –0,78% per arrivare allo stesso 
tasso netto del modello costo-opportunità. 
Un interesse negativo del capitale proprio 
può essere tuttavia considerato realistico al 
massimo quando l’immobile è occupato dal 
proprietario, ma non per immobili a reddi-
to e investitori professionisti con aspettati-
ve di reddito. Con un tasso d’interesse ret-
tificato e ponderato di capitale di terzi del 
2,5% all’80% si otterrebbe un interesse di 
capitale proprio dello 0,9%, il che continua 
a essere molto basso, ma è un po’ più reali-
stico, vale a dire una rendita di capitale pro-
prio negativa. La pubblicazione lascia mol-
te domande aperte. Prima di svegliarci con 
l’amaro in bocca per esserci fidati delle af-
fermazioni altrui, lasciamo perdere gli altri 
e spremiamoci di più le meningi. La cosa più 
importante non è solo che la valutazione co-
me sistema complesso sia coerente e com-
prensibile, ma che in particolare il risulta-
to e i suoi indici siano plausibili.�  
1 SIREA, ISTITUTO SVIZZERO DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE 
(Edit.): “I Tassi d’interesse nella valutaione immobiliare”, Quader-
no tematico 2019

no ponderati il livello degli interessi attuale 
e la situazione a lungo termine. Applicando 
il modello DCF, nella prima fase (p. es. die-
ci anni) ci si basa sui tassi ipotecari attua-
li, cioè sul tasso d’interesse per un’ipoteca 
fissa a dieci anni. Per la seconda fase, a tem-
po indeterminato o sino a 100 anni, si par-
te da un tasso d’interesse previsto a lungo 
termine. In un’osservazione reale il rinca-
ro attuale o quello atteso sul lungo periodo 
vanno sempre detratti. Nell’esempio della 
pubblicazione si parte da un tasso reale del-
lo 0,9% e per il tasso a lungo termine da uno 
nominale di 4,5–5%, che dedotto il rincaro 
di 1,5–2%, dà il 3%. Da dove questi dati ven-
gono dedotti non viene spiegato. Sono va-
lori medi, mediani o si tratta di un quanti-
le degli ultimi dieci o 20 anni? Ponderando 
questi due tassi si ottiene secondo la pub-
blicazione un tasso d’interesse reale di ca-
pitale di terzi ponderato del 2,92%. 

Sempreché si tratti di un ragionamento 
logico e comprensibile. Per verificarlo ba-
sta inserire in una DCF i tassi menzionati 
sopra (fase di dieci anni e successivamen-
te infinita, con cashflow 1). E qui il risulta-
to è 2,5%. L’errore del sistema è il seguente: 
nella pubblicazione, per arrivare al 2,92%, il 
tasso del capitale di terzi a lunga scadenza 
viene utilizzato nell’anno di uscita per capi-
talizzare e nel contempo, pratica inabitua-
le, per scontare. Nel DCF, invece, il valore di 
uscita, detto anche valore residuo, va scon-
tato con il tasso di sconto dell’anno prece-
dente, vale a dire del decimo anno. In que-
sto modo si ottiene correttamente un tasso 
reale del 2,5% e non, come riportato nella 
pubblicazione, del 2,92%. 

La definizione del tasso per il capitale 
proprio, infine, viene lasciata alla «discre-
zione del valutatore». Si presuppone quin-
di che egli sia al corrente dei diritti al rendi-
mento specifici dell’immobile e del rischio 
dell’investitore. Altre possibilità di definire 
il tasso per il capitale proprio sono un cal-
colo retroattivo basato su dati di transazio-
ni conosciuti o diritti al rendimento noti de-
finiti da comitati d’investimento. A quanto 
ammontino spetta nuovamente al valuta-
tore scoprirlo. Pertanto lo schema del tasso 
d’interesse netto è incomprensibile quando 
presenta percentuali non solo per capitale 
di terzi e capitale proprio, ma anche per im-
mobilità e componenti di rischio, quando 
deduce il rincaro da tutte le componenti del 
capitale proprio o di terzi o quando nell’e-
sempio della casa unifamiliare parte solo da 

*JESSIKA BACCETTI

L’autrice è titolare di Immoconsult 
ed esperta giudiziaria di valutazione 
immobiliare con certificazione 
ISO.

Ipoteche marzo 
2019

(fonte: BNS)

variabile 	 2,6%

fisso 5 anni 	 1.1%

fisso 3 anni 	 1,1%

fisso 10 anni 	 1.4%
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diritto IMMOBILIARE 
PROPRIETÀ D’ABITAZIONE

DIRITTO ALL’USO 
PERSONALE: COME 
ESERCITARLO?

Come comunicare l’intenzione di destinare un 
immobile a uso personale e disdire il rapporto 
di locazione? Se siete locatori e volete andare 
a vivere nell’abitazione che vi appartiene, il  
locatario che in quel momento la occupa deve 
lasciarla. Ecco a cosa dovete fare attenzione. 
TeSTO – CARINA SCHÖNENBERGER*

	REGOLE  CHIARE
Naturalmente avete diritto di utilizza-

re l’abitazione per uso personale. Non per 
niente ne siete proprietari. Pertanto potete 
comunicare questa vostra esigenza in qual-
siasi momento. Affinché tutto fili liscio do-
vete però tenere conto di alcune cose. La leg-
ge definisce con chiarezza le condizioni di 
disdetta. E a ragione, in quanto si tratta di 
una decisione radicale tanto per il locatore 
quanto per il conduttore.

Se volete utilizzare l’immobile per voi, il 
caso è chiaro. Ma a chi altro potreste desti-
narlo per uso personale? In linea di massi-
ma avete la possibilità di esercitare il vostro 
diritto anche a favore di familiari o membri 
della vostra economia domestica. Al di fuo-
ri della parentela ci sono tuttavia altre per-
sone che potete autorizzare: per esempio i fi-
gli del vostro o della vostra partner. E potete 
disdire il rapporto di locazione anche se voi 
o qualcun altro che vive con voi ha bisogno 
di personale di cura. L’importante è che co-
me locatori siate in grado di spiegare in mo-
do credibile perché vorreste utilizzare per-
sonalmente l’abitazione o la casa.

 
MODALITÀ DI UNA DISDETTA 
FORMALE 

In caso di disdetta di un rapporto di lo-
cazione dovete rispettare i requisiti forma-
li. Solo così la disdetta sarà giuridicamente 
valida. Se l’abitazione è locata da più parti - 
coniugi, concubini o membri di una comuni-
tà domestica – la disdetta deve essere comu-
nicata a tutti singolarmente. Dovete inoltre 
provare che la lettera di disdetta sia giun-
ta al destinatario: speditela pertanto rac-
comandata o consegnatela personalmente 

in presenza di un testimone. Nella peggio-
re delle ipotesi il conduttore o la conduttri-
ce potrebbero contestare di averla ricevuta. 

Tenete presente il termine di disdetta 
previsto dall’articolo 266c del Codice del-
le obbligazioni svizzero: «Nella locazione 
di abitazioni, ciascuna delle parti può da-
re la disdetta con preavviso di tre mesi per 
la scadenza determinata dall’uso locale o, in 
mancanza di tale uso, per la fine di un trime-
stre di locazione». Ricordatevi che a far fede 
non è il timbro postale, bensì la data in cui 
il conduttore ha effettivamente la disdetta 
in mano. Se non vi attenete al termine pre-
scritto, la disdetta sarà valida per la scaden-
za successiva. 

IL CONTENUTO DI UNA LETTERA 
DI DISDETTA 

Innanzitutto avete bisogno di un mo-
dulo approvato dal Cantone, che dovete 
firmare di vostro pugno. Ogni disdetta ri-
chiede la forma scritta. Non basta addurre 
come motivo l’«uso personale». Dovete in-
dicare per chi avete bisogno dell’abitazio-
ne. Se le persone sono più di una non ave-
te bisogno tuttavia di citarle singolarmente. 
L’importante è che motiviate in modo veri-
tiero e plausibile le vostre esigenze. Potete 
inoltre richiamare l’attenzione del condut-
tore sulla contestabilità della disdetta ai 
sensi dell’articolo 271 del Codice delle ob-
bligazioni. 

Se rispettate queste condizioni, la lettera 
di disdetta sarà formalmente valida. Dovete 
premunirvi nel caso in cui non tutto vada 
come previsto. Ma se siete informati supe-
rerete le difficoltà. Non dimenticate infine 
che l’intenzione di destinare l’immobile a 

uso personale non deve essere nota al mo-
mento in cui lo locate. Altrimenti siete te-
nuti a segnalarlo al conduttore alla stipula 
del contratto. Se lo avete omesso perdete il 
diritto a presentare questo motivo per da-
re la disdetta.

Se non vuole lasciare l’abitazione, il con-
duttore ha un mese di tempo per richiede-
re la protrazione del rapporto di locazione 
all’organo di conciliazione. L’esito dipende 
sempre dal singolo caso: l’organo di conci-
liazione valuta le richieste di entrambe le 
parti e funge da mediatore.�  

*CARINA SCHÖNENBERGER 

L’autrice, Senior Marketing 
Communications Manager, è porta-
voce di Homegate.ch.

Foto: 123rf.com

Sicuri?
Stime immobiliari

  

•
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Pubblicate i vostri annunci sul sito sul quale la maggior parte degli 
svizzeri cerca una nuova casa. Con oltre 2 milioni di Unique User* 
al mese e più di 100’000 annunci immobiliari, homegate.ch è il più 
grande portale immobiliare in Svizzera e uno dei siti web svizzeri più 
visitati in assoluto.
* Fonte: Google Analytics

Da noi i suoi clienti  
trovano la propria casa.

     mIO
di UniqUE 
   UsEr

2



Immobilia / Ottobre 2019 10 

diritto IMMOBILIARE 
DECISIONE DEL TRIBUNALE FEDERALE

RISARCIMENTO IN 
CASO DI MINOR  
VALORE Venale?

Il Tribunale federale si è occupato per la prima 
volta di ammissibilità del riconoscimento del 
minor valore venale di un immobile come danno 
risarcibile 
TeSTO – CHARLES GSCHWIND*

	ALLAGAMEN TO DI CASE  
	UNI FAMILIARI NUOVE  

Nel caso delle auto il Tribunale federale 
riconosce regolarmente la possibilità per il 
danneggiato di far valere il cosiddetto minor 
valore venale, vale a dire la diminuzione del 
valore commerciale del veicolo susseguen-
te a un evento dannoso intervenuto indipen-
dentemente da un eventuale deterioramen-
to tecnico o funzionale. Nel presente caso, 
destinato a essere pubblicato, il Tribunale 
federale si occupa per la prima volta di am-
missibilità del riconoscimento del minor 
valore venale di un immobile come danno 
risarcibile. 

La H. GmbH in liquidazione con sede a 
Zugo intende gestire un’impresa generale e 
occuparsi del commercio di immobili. G. G. è 
la moglie di H. G., deceduto nel 2006, iscritto 
nel registro di commercio come titolare del-
la H. GmbH con firma individuale.

Nel 2001 H. GmbH stipula con sei priva-
ti complessivamente tre «contratti d’opera 
d’impresa generale». In questi contratti la 
H. GmbH, il cui capoprogetto è H. G., s’impe-
gna a costruire a Küsnacht ZH tre case uni-
familiari a un prezzo compreso fra 1,7 e 1,8 
mio. franchi circa. 

Nell’agosto 2007 forti piogge causano 
l’allagamento di una di esse. Dopo aver no-
tificato per iscritto i difetti emersi chieden-

do senza esito la riparazione dei danni e ga-
ranzie che in futuro non si riverificassero, i 
sei acquirenti fanno realizzare un piano di 
protezione da allagamenti come prestazio-
ne sostitutiva.

Nell’agosto 2012 due appellanti vendono 
a terzi il loro immobile in comune al prezzo 
di 3,2 mio. CHF. 

Con un’azione legale avviata nel marzo 
2009 gli appellanti avevano chiesto al tri-
bunale di prima istanza di Zugo di obbligare 
gli appellati a pagare loro complessivamen-
te circa CHF 2 mio. più interessi, su riserva 
di svolgimento della procedura probatoria. 

Al termine di varie fasi processuali (e a 
un aumento della richiesta di risarcimen-
to a circa CHF 2,5 mio. più interessi), nell’a-
prile 2017 il tribunale approva a favore degli 
appellanti un risarcimento di complessivi 
CHF 375’000 circa più interessi. 

Contro questa decisione gli appellanti ri-
corrono nel maggio 2017 presso il Tribunale 
di seconda istanza di Zugo. Chiedono che gli 
appellati siano condannati a pagare loro – 
oltre all’importo già approvato – 1 mio di 
franchi circa più interessi a titolo di risarci-
mento per il minor valore venale. 

Il Tribunale cantonale di seconda istan-
za respinge il ricorso. 

A questo punto gli appellanti si rivolgono 
al Tribunale federale. 

NEL CASO DI IMMOBILI PUÒ  
ESSERE RICONOSCIUTA LA  
RISARCIBILITÀ DI UN MINOR  
VALORE Venale?

Dopo la liquidazione della H. GmbH e 
la morte di H. G., G. G. è l’unica opponente 
di fronte al Tribunale federale. In Svizzera 
il minor valore venale di un’automobile, in 
particolare in caso di veicoli incidentati, vie-
ne riconosciuto da molti anni.

Il Tribunale federale è chiamato ora, per 
la prima volta, a esaminare in particolare la 
possibilità che un simile danno si verifichi 
anche nel caso di immobili. Il Tribunale fe-
derale definisce il minor valore venale co-
me «diminuzione del valore commerciale 
di un oggetto susseguente al verificarsi di 
un evento dannoso indipendentemente da 
un suo eventuale deterioramento tecnico 
o funzionale». Questo minor valore venale, 
prosegue, è legato alla percezione soggetti-
va dei potenziali acquirenti. In questo ca-
so non è rilevante il motivo per cui il mer-
cato reagisca con una riduzione di prezzo 
non dettata da fattori tecnici. In un oggetto 
danneggiato questa diminuzione del valo-
re è regolarmente riconducibile alla sospet-
ta presenza di difetti nascosti a dispetto di 
una riparazione ineccepibile; ciononostan-
te sono ipotizzabili anche altri fattori de-
prezzanti di natura puramente psicologica.

Il proprietario di 
una casa può far 
valere un danno 
dovuto a minor  
valore venale dopo 
un allagamento?

(illustrazione: 123rf.com)



Immobilia / Ottobre 2019  11 

na fa chiaramente riferimento alla diminu-
zione, con il tempo, del minor valore venale. 
Su questo punto il Tribunale federale è sul-
la stessa linea e stabilisce per analogia che le 
circostanze in base alle quali, secondo l’opi-
nione generale, il minor valore venale si ri-
duce costantemente sino a scomparire del 
tutto in un periodo relativamente breve, de-
vono essere prese in considerazione dai tri-
bunali. Un minor valore venale può «riguar-
dare tutti gli oggetti nei confronti dei quali il 
mercato reagisce con una riduzione di prez-
zo susseguente a un evento dannoso non det-
tato da motivazioni tecniche o funzionali».

Nel caso delle auto il Tribunale federale 
parte in linea di massima dal presupposto 
che un danno subito in seguito a un minor 
valore venale rappresenti una diminuzione 
patrimoniale permanente. Il fatto che con il 
tempo l’importanza del minor valore venale 
per la valutazione di un veicolo diminuisca è 
riconducibile in primo luogo alla perdita di 
valore del veicolo con il passare degli anni 
(analogamente ai beni di consumo) sino alla 
sua inidoneità all’uso, ragione per cui anche 
il minor valore perde significato. Dal punto 
di vista del proprietario, invece, il danno de-
rivante dal minor valore venale rimane, an-
che perché dopo l’incidente si ritrova con un 
veicolo che sul mercato è considerato inci-
dentato e quindi di valore inferiore. 

Pertanto la pluriennale giurisprudenza 
del Tribunale federale che riconosce il ri-

sarcimento di un danno derivante da mi-
nor valore venale nel caso delle auto, sia pu-
re sotto forma di calcolo astratto del danno, 
va ribadita.

Nel caso degli immobili, invece, il pare-
re del Tribunale federale è diverso: un even-
tuale minor valore venale non diminuisce 
parallelamente alla riduzione di valore che 
l’oggetto subirebbe in ogni caso con il tempo. 
Qui il fatto che il danno derivante dal minor 
valore venale diminuisca è legato alla sua 
natura. Stando a pratiche commerciali dif-
fuse, un immobile non viene considerato a 
lunga scadenza di minor valore in seguito a 
un danno subito. Dal punto di vista del pro-
prietario «sussiste solo un danno passegge-
ro, che trascorsi al massimo 15 anni diventa 
insignificante in sede di valutazione dell’im-
mobile».

Secondo il Tribunale federale il modo mi-
gliore per tenere conto dell’estemporaneità 
del danno derivante dal minor valore vena-
le nel caso degli immobili è limitarne il ri-
sarcimento al caso in cui venga dimostra-
ta una concreta diminuzione patrimoniale; 
ciò significa che il danno può essere risar-
cito solo tramite un calcolo effettivo della 
sua portata. Siffatto calcolo presuppone un 
danno concreto subito dal danneggiato, do-
vuto principalmente al fatto che questi de-
ve vendere l’immobile a un prezzo inferiore 
a quello che avrebbe incassato senza l’even-
to dannoso.

Nell’ottobre 2016 un perito giunge alla con-
clusione che tutti e tre gli immobili presen-
tano un minor valore venale, ridottosi con 
il tempo da circa il 12% a circa il 6% del lo-
ro valore commerciale. Questa riduzione è 
dovuta a una ripresa della fiducia da par-
te del mercato nei confronti degli immobi-
li, legata al passare del tempo. Secondo il pe-
rito, una diminuzione del valore venale si 
constata generalmente solo nei primi die-
ci-quindici anni.

Il Tribunale federale si occupa succes-
sivamente di aspetti fondamentali legati ai 
danni in generale e al minor valore vena-
le in particolare, analizzando in dettaglio 
la giurisprudenza pertinente in Germania 
e Austria, cui non si fa altro riferimento in 
questa sede.

SÌ, MA SOLO IN CASO DI DANNO 
CONCRETO

Secondo il Tribunale federale, la dottri-

Per voi, che ci siete
sempre per gli altri.

Copertura della rete in Svizzera al 99%.

Copertura della popolazione svizzera al 99% con 4G/LTE e oltre il 99% con 3G/UMTS. swisscom.ch/rete

ins-immobilia-188x86mm-it.indd   1 27.09.19   11:48

In un oggetto danneggiato questa 
diminuzione del valore è regolar-
mente riconducibile alla sospetta 
presenza di difetti nascosti a  
dispetto di una riparazione inec-
cepibile.
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Un nuovo bagno

Sanitas Troesch SA 
Corso Elvezia 37
6904 Lugano
Telefono: 091 912 28 50
www.sanitastroesch.ch

*CHARLES GSCHWIND  

L’autore è avvocato presso Bär & 
Karrer a Zurigo ed è specializzato 
in transazioni immobiliari e diritto 
societario.

Nel presente caso il Tribunale federale 
giunge alla conclusione che i quattro appel-
lanti che non avevano venduto i loro immo-
bili non avevano subito un danno concreto e 
quindi risarcibile. Pertanto sarebbe ecces-
sivo accordare loro un risarcimento eleva-
to per un danno la cui natura ne lascia sup-
porre l’estinzione in un tempo prevedibile. 
Nel caso degli appellanti che invece hanno 
venduto il loro immobile si può esamina-
re la presenza di un danno concreto. In ul-
tima analisi avevano potuto venderlo a ter-
zi, che erano stati informati dei danni, per 
3,2 mio. di CHF. 

Questo importo supera tuttavia il valore 
stimato attribuito all’immobile senza i dan-
ni provocati dall’acqua. Gli appellanti, per-
tanto, non risultano danneggiati. Sulla base 
di queste motivazioni il Tribunale federa-
le respinge il ricorso. Riassumendo afferma 
la possibilità di un risarcimento del minor 
valore venale anche nel caso degli immobi-
li. Contrariamente tuttavia alle automobili, 
con le quali il risarcimento è possibile in li-
nea di massima anche senza un danno con-
creto della parte danneggiata (vale a dire: 
senza vendita dell’auto), negli immobili il 
risarcimento entra in considerazione uni-
camente in presenza di un danno concreto 
(vale a dire dopo la vendita dell’immobile o 
in contesti simili). 

Ciò dovrebbe limitare l’importanza del 
minor valore venale degli immobili, anche 

perché nella pratica, il nesso tra minor va-
lore venale e ricavato ridotto della vendita 
spesso non è facile da dimostrare.�  Negli immobili il risarcimento en-

tra in considerazione unicamente 
in presenza di un danno concreto, 
vale a dire dopo la vendita dell’im-
mobile o in contesti simili.
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edilizia e abitazione 
diritto Fallimentare

Fallimenti:  
combattere gli 
abusi

Il Consiglio federale ha presentato a giugno 
un Messaggio concernente la Legge federale 
sulla lotta contro gli abusi in ambito fallimentare. 
La strada è quella giusta ma i tempi per l’attua-
zione saranno ancora lunghi. 
TeSTO – Nicola Bagnovini*

*NICOLA BAGNOVINI 

Ingegnere e direttore SSIC Sezione 
Ticino, Bellinzona.

	 Diritto fallimentare 
	d a rivedere

La Società svizzera impresari costrutto-
ri Sezione Ticino, da sempre attiva in prima 
linea nella lotta contro la concorrenza sle-
ale, ha preso atto con piacere dei contenuti 
del Messaggio approvato dal Consiglio fede-
rale lo scorso mese di giugno, concernente la 
Legge federale sulla lotta contro gli abusi in 
ambito fallimentare. Alla base del provvedi-
mento legislativo vi sono i casi in cui il dirit-
to fallimentare viene sfruttato per falsare la 
concorrenza e danneggiare i creditori. 

Casi dove si opta per la procedura falli-
mentare per non adempiere i propri obbli-
ghi o per addossarli alle assicurazioni so-
ciali (in particolare all’assicurazione contro 
l’insolvenza). Va poi detto che l’attuale dirit-
to fallimentare permette a un imprendito-
re di fondare una nuova impresa subito do-
po un fallimento, in certi casi riassumendo 
il personale precedente e rilevando lo stes-
so inventario. Un modo di fare che danneg-
gia l’intero nostro sistema socioeconomico 
(assicurazioni sociali e creditori) e che ali-
menta una pericolosa concorrenza sleale 
nei confronti degli imprenditori seri.

A scanso d’equivoci, tengo a precisare 
che il fallimento è uno dei tanti rischi im-
prenditoriali e che spesso può toccare an-
che imprenditori onesti. Il dissesto finanzia-
rio di una società può anche essere causato 
da fattori esterni difficilmente prevedibili. 
L’esempio più comune è rappresentato da 
clienti che non fanno fronte ai loro impegni 
finanziari lasciando l’imprenditore in ca-
renza di liquidità.

Il diritto fallimentare e il diritto penale 
prevedono già mezzi per punire questi abu-
si. Tuttavia, gli ostacoli fattuali e giuridici 
per i creditori e le autorità sono troppo ele-
vati e pertanto si rinuncia sovente ad appli-
care il diritto in modo rigoroso anche in ca-
so di abusi manifesti.

Ridurre il rischio di abusi 
Per questo motivo il Consiglio federale 

intende migliorare la possibilità di applica-
re il divieto di esercitare un’attività in segui-
to a un reato in materia di fallimento o ese-
cuzione. Il disegno di legge presentato 
recentemente intende stabilire un nesso tra di-
ritto penale e diritto del registro di commercio. 
È infatti previsto che il divieto di esercitare 
un’attività iscritto nel casellario giudiziale sia 
in futuro comunicato anche agli uffici del re-
gistro di commercio, affinché questi possano 

provvedere a cancellare dal registro le perso-
ne interessate. Inoltre, s’intende ridurre il ri-
schio di abusi in ambito fallimentare con mi-
sure preventive nel diritto delle obbligazioni 
e nel diritto dell’esecuzione e del fallimento. 
Il pubblico avrà la possibilità di svolgere ri-
cerche di persone nel registro di commercio 
e dovranno figurare chiaramente le funzio-
ni che la persona ricercata svolge in una da-
ta impresa. 

Ne scaturisce dunque una maggiore tra-
sparenza e l’agevolazione all’accesso alle in-
formazioni.

I creditori di diritto pubblico (ad esempio 
le amministrazioni delle contribuzioni o la 
SUVA) potranno poi scegliere se proseguire 
un’esecuzione per via di pignoramento o di 
fallimento. Ne dovrebbe risultare un aumen-
to delle dichiarazioni di fallimento delle so-
cietà con un’eccedenza di debiti. Insomma, 
da un lato ci si sta attivando per lottare con-
tro i fallimenti pilotati e replicati metodica-
mente, dall’altro lato occorre fare in modo 
che il “buco” finanziario in caso di fallimen-
to non assuma proporzioni eccessive.

I lunghi tempi della politica 
La via intrapresa dal Governo federale mi 

sembra quella giusta, resta l’unico problema 
dei tempi lunghi dettati dalla politica. Il 5 di-
cembre 2011 e il 28 febbraio 2012, Consiglio 
degli Stati e rispettivamente Consiglio na-
zionale avevano accolto all’unanimità la mo-
zione Hess intitolata «Fallimenti. Impedire 
gli abusi». A sette anni di distanza è stato ap-
provato il Messaggio governativo, ma quan-
to bisognerà ancora attendere per l’entrata 
in vigore delle nuove disposizioni che com-
portano la modifica della Legge federale sul-
la esecuzione e sul fallimento, del Codice 
delle obbligazioni, del Codice penale, del Co-
dice penale militare e della Legge sul casel-
lario giudiziale?

Dunque, il consiglio che mi sento di dare 
a tutti i committenti è quello di sempre: pri-
ma di affidare i lavori a imprese o artigiani 
verificarne le referenze sul territorio, la se-
rietà, l’iscrizione agli albi professionali (nel 
caso ad esempio delle imprese di costruzio-
ne su www.ti.ch/albo, così da verificare il 
corretto versamento degli oneri sociali e il 
rispetto dei contratti collettivi di lavoro), la 
reperibilità anche a lavori ultimati e, non da 
ultimo, diffidare dalle offerte palesemente 
basse rispetto alla concorrenza. 

Chi più spende, meno spende… recita un 
vecchio adagio sempre d’attualità. �  
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	Sf itto necessario e sfitto 	
	 “ideale”  

La continua attività edile nel comparto 
residenziale accompagnata da un’improv-
visa diminuzione della domanda ha fatto 
lievitare l’offerta di abitazioni. Dopo anni di 
euforia, gli operatori del mercato sono con-
frontati con una modifica radicale di para-
digma, non senza preoccupazioni. Secondo 
i dati dell’Ufficio Federale di statistica a fi-
ne dicembre 2018 lo sfitto ha raggiunto in 
Ticino quota 4’800 unità, di cui 3’900 in lo-
cazione. In totale 1’060 in più rispetto 
all’anno scorso senza segnali di un’inversio-
ne di tendenza nei prossimi 12 mesi.  

Fondamentalmente, il mercato immobi-
liare necessita di un minimo livello di sfitti. 
Una normale fluttuazione permette in ef-
fetti da un lato agli inquilini di cambiare e 
trovare appartamenti corrispondenti alle 
esigenze e dall’altra favorisce la manuten-
zione ordinaria o straordinaria del parco 
immobiliare garantendo un buon funziona-
mento del mercato. Il livello ottimale degli 
sfitti detti «strutturali» dipende da diversi 
fattori, tra cui il contesto normativo ed 
eventuali restrizioni che limitano o rallen-
tano il mercato nel rispondere ai cambia-
menti della domanda, come anche da modi-
fiche delle preferenze dei locatari e dal 
livello di trasparenza del mercato. 

La quota di sfitti in Svizzera si è sempre 
aggirata attorno all’ 1 %, con un tasso annuo 
di fluttuazione di inquilini di circa 13,6%. Il 
livello ideale degli sfitti si ritiene raggiunto 
al momento nel quale i canoni richiesti sul 
mercato dopo una fase di crescita, tendono a 
non più aumentare (mercato in equilibrio). 

È stato il caso nel 2015, quando dopo ol-
tre 15 anni di crescita continua, i canoni di 
locazione offerti in Svizzera hanno rag-
giunto il picco e hanno cominciato a dimi-
nuire. Il tasso di sfitto su scala nazionale si 
situava allora all’1,2%. In Ticino a fine 2015 
si registrava uno sfitto dell’1,0% (0,8% nel-
la Città di Lugano), ad un livello pertanto in-
feriore alla media nazionale. A fine 2018, 
solo tre anni dopo, il tasso di sfitti ha rag-
giunto in Svizzera l’1,7% (+0,4%), in Ticino 
il 2,2% (+ 1,2%) e nella Città di Lugano il 
2,4% (+1,6%) superando pertanto chiara-
mente il livello di sfitto «ideale». Da una si-
tuazione di penuria di alloggi si è passati ad 
un eccesso d’offerta. 

I canoni locativi sono in diminuzione. La 
causa dell’accelerazione degli sfitti in Tici-
no, ben superiore alla media nazionale, è da 
ricercare nell’improvviso e forte rallenta-
mento dell’evoluzione demografica, dovuta 
ad un rallentamento dell’immigrazione in-
ternazionale nel 2017-2018 e alla crescita 
dell’emigrazione intercantonale. Dal 2014 

le persone che si trasferiscono in un altro 
cantone sono mediamente 800 in più ri-
spetto a quelle che vengono a risiedere in 
Ticino.

Toccato in modo importante 
il parco immobiliare esistente  

In Ticino, le abitazioni sfitte a fine 2018 
erano 2’095 in più rispetto al 2015, 622 ri-
sultavano in edifici nuovi e 1’473 in edifici 
esistenti. L’esubero di abitazioni esistenti 
sul mercato tocca pertanto in modo più im-
portante il parco immobiliare storico rispet-
to alle nuove costruzioni. 

In base ai dati degli annunci immobilia-
ri a giugno 2019, i canoni degli appartamen-
ti nuovi offerti sul mercato risultano me-
diamente più elevati di quelli richiesti per 
appartamenti esistenti, tuttavia la differen-
za in molte regioni è contenuta. 

Nella città di Lugano un nuovo apparta-

economia IMMOBILIARE 
MercATO TICINESE

Sfitto: le sfide del 
mercato

La continua attività edile nel comparto residen-
ziale accompagnata da un’improvvisa diminu-
zione della domanda ha fatto lievitare l’offerta 
di abitazioni.    
TeSTO – fabio guerra*

La causa dell’accelerazione degli 
sfitti in Ticino, ben superiore alla 
media nazionale, è da ricercare 
nell’improvviso e forte rallentamento 
dell’evoluzione demografica.



Immobilia / Ottobre 2019  15 

mento costa mediamente CHF 1’900 mensi-
li (ca. 86 m2), mentre appartamenti esistenti 
sono offerti a CHF 1’510 mensili (ca. 90 m2). 
Questo sovrapprezzo pari a CHF 390 men-
sili (25%), che risulta ancora più contenuto 
nelle regioni periferiche, sembra essere suf-
ficiente ad attirare i locatari in appartamen-
ti nuovi, con finiture e confort in linea con 
le attese attuali. Per i proprietari ne risulta 
un esercizio delicato di ammodernamento 
del parco immobiliare, con margini conte-
nuti d’investimento. 

Adattamento lento al  
nuovo contesto di mercato 

Il mercato edile è molto lento nell’adat-
tarsi ad un nuovo contesto di mercato. Ciò 
è dovuto principalmente ai lunghi proces-
si decisionali e alle fasi di implementazio-
ne. Questo spiega anche perché l’attuale pro-
duzione edile non si sia ancora adeguata alla 
contrazione dell’offerta.  Nel contesto attua-
le, è probabile che il processo di adattamen-
to si protragga ancora per parecchio tempo 
grazie a rendimenti interessanti in relazio-
ne alle alternative di investimento e pro-
spettive di crescita economica delle regio-
ni che incentiva ulteriori costruzioni.

Finché vi saranno opportunità per nuo-
vi sviluppi immobiliari in posizioni ben con-
nesse, l’attività edile rimarrà sostenuta, indi-
pendentemente dalla situazione degli sfitti. 
Una sfida importante per il parco immobilia-

re esistente, che dovrà rinnovarsi in un con-
testo concorrenziale accresciuto. Allo stesso 
tempo, dopo oltre un decennio di strutturale 
carenza di appartamenti, si aprono nuove in-
teressanti opportunità per gli inquilini.  �  

*fabio guerra 

Arch. Dipl. ETH, Direttore di Wüest 
Partner SA Lugano.

AIL supporta i raggruppamenti ai fini del Consumo 
Proprio che producono energia solare, con una soluzione che
permette di visualizzare i dati di consumo e facilita la fatturazione 
interna in modo equo e trasparente. Affidandoci la gestione 
del raggruppamento, vi liberate di tutti gli oneri amministrativi.
Per maggiori informazioni scriveteci a info@ail.ch oppure visitate
il nostro sito www.ail.ch
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	 nessuna “lex airbnb” 
La diffusione e la popolarità di Airbnb 

e delle piattaforme analoghe comportano 
notoriamente (anche) conflitti, questioni 
aperte e necessità di agire. 

Nel 2018 il Consiglio federale, con l’in-
tenzione di adeguare il diritto di locazione ai 
tempi del «Social Travel», ha messo in con-
sultazione l’ordinanza sul diritto di locazio-
ne. Per il locatario non sarebbe più stato ne-
cessario avere ogni volta l’approvazione del 
locatore per sublocare i propri spazi abitati-
vi o commerciali per brevi periodi in quali-
tà di host. Sarebbe bastato, invece, richiede-
re un consenso generale «alla sublocazione 
ripetuta per brevi periodi». Secondo il go-
verno federale, l’attuale regolamento con-
cernente la sublocazione all’articolo 262 
CO sarebbe impreciso e non sarebbe chiaro 
se la disposizione copra l’hosting attraverso 
piattaforme di prenotazione.

La modifica proposta è stata criticata sia 
sul piano politico, sia su quello pratico: l’al-
loggio di ospiti tramite Airbnb e altri sarebbe 
commerciale e quindi in contrasto con la de-
stinazione d’uso contrattuale di oggetti nor-
malmente di carattere abitativo. Il nuovo ar-
ticolo 8a OLAL supererebbe l’articolo 262 
CO, creando incertezza giuridica e sottraen-
do spazi abitativi al mercato immobiliare. Il 
Consiglio federale ha infine ritirato la pro-

pria proposta nella primavera del 2019, sot-
tolineando comunque ancora una volta che 
l’articolo 262 CO sulla sublocazione è solo 
parzialmente adeguato all’hosting Airbnb. 
Pertanto, la situazione giuridica del rappor-
to tra Airbnb e il diritto di locazione (prece-
dente) è tuttora invariata. Ecco una panora-
mica in merito.

AIRBNB E DIRITTO DI LOCAZIONE 
I soggetti ospitanti di Airbnb mettono a 

disposizione degli utenti un alloggio dietro 
compenso, offrendo anche prestazioni sup-
plementari come servizio di pulizia, pasti, 
wi-fi o consigli di viaggio. Dal punto di vista 
giuridico, tale cosiddetto «contratto inno-
minato» si presenta sui generis; le disposi-
zioni del diritto di locazione (in particolare 
l’articolo 262 CO) trovano comunque appli-
cazione. L’articolo 262 CO regolamenta la 
sublocazione e prevede in linea di massi-
ma un consenso separato del locatore per 
ogni ospite alloggiato. Il locatario che non 
rispetta un legittimo rifiuto alla sublocazio-
ne o non si preoccupa di ottenere il consen-
so, rischia una disdetta straordinaria in ba-
se all’articolo 257f CO.

È noto che il motto della piattaforma 
Airbnb (trovare alloggi privati in tutto il 
mondo, da prenotare subito con pochi clic) 
spesso collide in pratica con il diritto di lo-

cazione locale. Perché: se il locatore non dà 
al proprio locatario alcun consenso gene-
rale relativo alle prenotazioni Airbnb a de-
terminate condizioni, valgono i diritti usua-
li del locatore. Quindi, senza consenso non 
si fa hosting.

In base all’articolo 262 CO il locatore 
può negare la sublocazione (1) quando l’og-
getto locato viene utilizzato in modo non 
conforme al contratto o per fini diversi da 
quelli previsti, (2) le condizioni delle loca-
zioni non vengono rese note, (3) le condizio-
ni delle sublocazioni sono illecite o (4) gli 
causano pregiudizi essenziali. Nella real-
tà, le cause di rifiuto ammesse nell’hosting 
Airbnb si presentano frequentemente: i lo-
catari per brevi periodi o per un solo giorno, 
in atmosfera di vacanza, in genere sfruttano 
gli oggetti locati più dei partner contrattua-

DIRITTO IMMOBILIARE 
ARTICOLO SPECIALISTICO

NOVITÀ LEGISLATIVE 
SU AIRBNB

Le ferie estive sono finite e molti turisti hanno 
prenotato preziosi giorni di vacanza in uno dei 
4 000 000 di alloggi, in 190 paesi, offerti tramite 
la piattaforma californiana Airbnb.  
Una panoramica sulle novità nei rapporti tra 
Airbnb, diritto di locazione e proprietà per piani. 
TeSTO – SIMON SCHäDLER*

Risiedere nella  
località dei sogni 
porta anche conflitti 
inevitabili.

È noto che il motto della piattafor-
ma Airbnb, trovare alloggi privati 
in tutto il mondo da prenotare  
subito con pochi clic, spesso collide 
in pratica con il diritto di locazione 
locale.
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Che cosa c’entra una mela con 
il nostro futuro energetico?

Con gazenergie, il quotidiano diventa parte del 
futuro energetico. Scoprite di più su gazenergie.ch

Più lo conoscete, più vi convince.

li meticolosi e di lunga durata. Inoltre, mol-
to spesso l’hosting viene offerto per ottene-
re un guadagno personale, non ammesso dal 
diritto di locazione.

DIVIETO DI AIRBNB NELLA  
PROPRIETà PER PIANI?

Che l’hosting Airbnb non nasconda so-
lo problematiche legate al diritto di lo-
cazione, ma che possa provocare conflit-
ti tra i comproprietari di piani è un dato 
di fatto. Tuttavia, le controversie davan-
ti al Tribunale federale finora sono rare. In 
5A_436 / 2018 il Tribunale federale, ad apri-
le 2019, ha dovuto giudicare per la prima vol-
ta l’ammissibilità di un «divieto Airbnb» per 
un immobile organizzato secondo la pro-
prietà per piani.

Motivo del contendere: A., figlia di un 
comproprietario, pubblicava annunci su 
Airbnb regolarmente (e con successo). 

Gli ospiti temporanei andavano e veniva-
no, utilizzando anche la piscina, la sauna, la 
sala fitness e la terrazza sul tetto dell’immo-
bile, costituito da 27 unità e situato sul pit-
toresco Lago dei Quattro Cantoni. In un’as-
semblea straordinaria dei comproprietari 
per piani nel 2015 venne deliberata una mo-
difica del regolamento di uso e gestione: fu-
rono vietate le locazioni brevi, ammessi so-
lo contratti di locazione duraturi.

A. presentò istanza di ricorso nel Canton 
Nidvaldo (senza successo) perché venisse 

annullata tale delibera, arrivando fino al 
Tribunale federale. Anche l’organo di giu-
dizio competente di Losanna rigettò il suo 
ricorso.

Per il Tribunale federale, il fatto che 
un’assemblea di comproprietari per piani 
abbia il diritto di escludere un uso speci-
fico dei singoli appartamenti dipende dal-
le circostanze di fatto di ogni singolo caso. 
Va considerata in primis la qualità eleva-
ta della vita nelle abitazioni primarie, in un 
contesto intimo e privato con la relativa in-
frastruttura (si pensi all’uso comune della 
piscina e della sauna). La conseguenza: un 
conflitto di interesse tra gli abitanti - for-
temente uniti tra loro e con alte esigenze 
di tranquillità - e gli ospiti Airbnb coinvolti 
nel ritmo della vacanza, con scarso interes-
se per la quiete notturna e con ancora meno 
attenzione ai citati vicini.

Secondo i giudici l’uso indicato nell’at-
to costitutivo delle unità di piani, finaliz-
zate all’abitare o allo svolgimento di un’at-

tività silenziosa, contrasta con la locazione 
dell’appartamento regolare, continuativa e 
a pagamento tramite Airbnb. 

La delibera approvata in base alle esi-
genze è quindi conforme alla legge. Il dirit-
to esclusivo di A. concernente la sua unità 
di piano non ne viene ridotto, né subisce un 
pregiudizio essenziale, come sarebbe inve-
ce nel caso di un divieto generale alla loca-
zione (si veda anche DTF 139 III 1 e 144 III 19).

Senza dubbio i locatori, i comproprieta-
ri per piani, i comuni e, non ultimo, i tribu-
nali dovranno confrontarsi anche in futuro 
con questioni di diritto sul tema del «Social 
Traveling». Con 900 000 pernottamenti nel 
2018 la popolarità della «sharing economy» 
sembra essere senza freni.  �  

*SIMON SCHäDLER

L’autore è avvocato e lavora a Basilea.

Va considerata in primis la qualità 
elevata della vita nelle abitazioni 
primarie, in un contesto intimo e 
privato con la relativa infrastruttura.
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Un settore  
in evoluzione

	 In occasione della tappa bellinzonese del 
workshop proposto da SVIT in collaborazio-
ne con ISS Servizio Canalizzazioni, tenuto-
si lo scorso 29 agosto presso l’Hotel Unione 
di Bellinzona, è apparso subito chiaro come 
le innovazioni non risparmino affatto il set-
tore delle canalizzazioni. Così le operazioni, 
trasversalmente agli ambiti ispezione, ma-
nutenzione e risanamento diventano sem-
pre più precise, veloci, efficaci. ISS Servizio 

Canalizzazioni, sul mercato da 50 anni, ha 
vissuto l’evoluzione di un lavoro che, pur ri-
manendo manuale ed estremamente legato 
alla competenza del personale, si avvale og-
gi di strumenti che lo hanno professionaliz-
zato sotto diversi aspetti.

Direttor Ferrari, quali sono stati i 
trend che hanno cambiato il settore 
delle canalizzazioni?

Il settore della manutenzione e del ri-
sanamento delle canalizzazioni negli ulti-
mi decenni si è mosso da un lato verso una 
maggior attenzione per l’ambiente, grazie a 
veicoli e strumenti innovativi che consen-
tono di svolgere le necessarie operazioni 
tutelando l’ecosistema: ad esempio, un im-
pianto mobile di trattamento delle acque 
reflue consente di depurare sul posto le ac-
que dei pozzetti stradali, con un risparmio 
di acqua di circa 50.000 litri per giorno la-
vorativo. In secondo luogo, vediamo un set-
tore sempre più tecnologico e digitalizzato.

Qualche esempio? 
Le telecamere per l’ispezione delle con-

dotte, con immagini ad altissima definizio-
ne e con l’ultima versione a idrospinta per 
un’ispezione agevole anche delle canalizza-
zioni con tratti verticali; la tecnica E-Flake 
per risanare condutture danneggiate in mo-
do rapido e duraturo, con disagi minimi;  
il Georadar, ossia l’applicazione del sistema 
GPR (ground penetrating radar) per rico-
struire il piano delle condotte nel sottosuo-
lo. Infine il drone, tecnologia ampiamente 
utilizzata in molti settori ma ancora poco 
sfruttata nell’ambito della cura e della ma-

nutenzione delle canalizzazioni, di cui ISS 
Servizio Canalizzazioni si sta servendo da 
alcuni mesi.

In che modo questi strumenti hanno 
cambiato il mestiere?

L’hanno agevolato, sicuramente, ma an-
che reso più preciso ed efficace. La com-
petenza ed esperienza di chi si occupa del 
lavoro rimangono comunque un aspetto cru-
ciale: in primo luogo è necessario conoscere 
a fondo il settore per capire per quale proble-
matica può essere utilizzata una soluzione 
piuttosto che l’altra. Secondariamente, pen-
siamo all’esempio della localizzazione geo-
referenziata delle condotte: se non si sanno 
interpretare i dati resi dallo strumento dif-
ficilmente si potrà capire come risolvere il 
problema.

Quali sono i benefici per chi  
necessita di questi servizi? 

Le nuove tecniche e tecnologie rendono 
possibili interventi più rapidi, mirati, e me-
no invasivi. Ciò significa disagi minimi per 
gli utenti ad esempio di uno stabile abitati-
vo o commerciale, così come minori inter-
ruzioni del traffico qualora si operi su cana-
lizzazioni stradali. 

Oggi il tempo è un bene estremamente 
prezioso per tutti, e saper trovare ed appli-
care una soluzione al problema in modo ve-
loce – senza ovviamente dimenticare la pro-
fessionalità! – è un atout importante anche 
per un’azienda come la nostra. �   

Anche l’ambito delle canalizzazioni nel tempo  
ha cambiato volto, grazie a tecnologia, digitaliz-
zazione e innovazioni di vario genere.  
Come si è evoluto nel tempo e dove siamo oggi? 
Ne abbiamo parlato con l’Ing. Davide Ferrari, alla 
testa di ISS Servizio Canalizzazioni che spegne 
quest’anno 50 candeline.
Testo – davide ferrari*

edilizia e abitazione 
canalizzazioni

Giorgio Bernasconi 
ha fondato nel 1969 
l’azienda ad Agra 
(Agno) con un trat-
tore e un camion. 
Oggi ISS Servizio 
Canalizzazioni ha 
un parco veicoli 
con mezzi per ogni 
esigenza in termini 
di problematica, 
spazi a disposizione 
e terreno da affron-
tare. 

Ing. Davide Ferrari, direttore ISS Servizio 
Canalizzazioni SA, CAS Facility Management
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edilizia e abitazione 
DIGITALIZZAZIONE

telefonia mobile: 
LA QUINTA GENERA-
ZIONE

Molto è stato detto sul 5G, ancora di più pro-
messo: più veloce, più capacità e nuove appli-
cazioni per l’economia, addirittura una rivoluzio-
ne. Quali opportunità si presentano per le 
imprese? Cosa significa questo per gli immobili? 
Sette domande sulla quinta generazione di tele-
fonia mobile 5G.
 TeSTO – ivana sambo*

*ivana sambo 

Ivana Sambo, Delegata Public Affairs 
& Media Regione Sud, Swisscom.

Che cos’è 5G?
5G è la prossima generazione di comu-

nicazioni mobili in fase di espansione. Essa 
affronta il forte aumento della domanda di 
dati. I clienti trasmettono oggi in una so-
la settimana la stessa quantità di dati che 
nel 2012 per un anno intero. Prendendo per 
esempio il tunnel del San Gottardo: 52 au-
tomobilisti in più che oggi attraverserebbe-
ro il tunnel del San Gottardo e lo attraver-
serebbero più velocemente e in modo più 
affidabile che mai.  

Quali sono le differenze con il 5G?  
Ogni generazione di telefoni cellula-

ri aveva uno scopo: prima la comunicazio-
ne vocale, poi Internet mobile. Ora possia-
mo trasmettere film in streaming sui treni o 
lavorare in rifugi di montagna. 5G combina 
le esigenze di molte applicazioni per clienti 
privati e commerciali, ma anche per le im-
prese e il settore pubblico: che si tratti di cit-
tà intelligenti, fabbriche digitalizzate, appli-
cazioni critiche per la sicurezza o il modo in 
cui consumiamo i media.  

Cosa fa 5G per l’utente privato?  
Prima di tutto, beneficiamo di una mag-

giore velocità. Nel corso del tempo, nuove 
applicazioni come il gaming evolveranno 
rapidamente. Si prevedono ulteriori appli-
cazioni di Realtà Aumentata (Augmented 
Reality/Virtual Reality). In questo modo 
sarà possibile visualizzare un oggetto di ar-
redamento dallo showroom di un negozio 
direttamente nel proprio salotto, oppure si 
potrà entrare virtualmente nella casa da co-
struire su un terreno. 

Quali sono le possibilità di 5G per 
la Svizzera? 
La Svizzera è sempre stata un pioniere 
nell’adattamento delle nuove tecnologie, 
l’unico modo per sviluppare con successo 
la Svizzera come luogo di lavoro e per so-
pravvivere nonostante i costi elevati. La 
Svizzera continuerà ad affermarsi come 
centro di attrazione, concentrandosi sulla 
digitalizzazione: 5G è il sistema operativo 
giusto. 5G porterà grandi opportunità, in 
particolare per l’industria.  

Necessitiamo davvero del 5G? Del 
resto, 4G offre quasi tutto il possi-
bile.

Nella terza generazione di comunica-
zioni mobile, c’erano voci che dicevano che 

nessuno aveva bisogno di Internet mobile. 
Nel frattempo, è cambiato il modo in cui co-
munichiamo, consumiamo i media o faccia-
mo acquisti. 5G offrirà molte nuove oppor-
tunità che oggi nemmeno ci sogniamo. 

Perché c’è così tanta incertezza 
su 5G?  

Sono state diffuse molte mezze verità sul 
5G. Per il 5G valgono gli stessi limiti precau-
zionali per la salute dell’uomo, degli anima-
li e dell’ambiente delle generazioni prece-
denti di cellulari mobili, che in Svizzera 
sono dieci volte più severi delle raccoman-
dazioni dell’OMS. 5G utilizza le frequenze 
esistenti più una banda di frequenza prece-
dentemente usata per le trasmissioni televi-
sive. Tuttavia, le severe norme precauziona-
li significano che i siti di antenne esistenti 
non possono essere ampliati con 5G e che 
sono necessari nuovi siti. Infatti, alle condi-
zioni attuali, il 5G può essere utilizzato solo 
in misura limitata. 

Cosa significa 5G per gli edifici?  
In futuro, 5G collegherà molte altre co-

se e dispositivi, sia in ufficio, nell’ingegne-
ria degli edifici o nella produzione. 5G come 
tecnologia uniforme e standardizzata aiu-
terà le aziende a ridurre il numero di inter-
facce e tecnologie e a risparmiare sui costi. 

Pertanto, una buona ricezione 5G nel set-
tore immobiliare sarà in futuro un criterio 
cruciale.   

Un migliore isolamento o grandi superfi-
ci vetrate, tuttavia, attenuano maggiormen-
te i segnali radio mobile. 

Per questo motivo, progettisti e proprie-
tari di immobili dovrebbero già oggi avva-
lersi di un’efficiente copertura telefonica 
mobile all’interno - idealmente fin dalla fa-
se di progettazione.�   

  

L’uso del 5G 
nell’ambiente  
industriale. 
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Nuova legge  
sull’ energia:  
cosa cambierà?

	L ’attuazione del MoPEC 2014
L’obiettivo originario della Conferenza 

dei direttori cantonali dell’energia (EnDK) 
di attuare il MoPEC 2014 “Modello di pre-
scrizioni energetiche dei Cantoni” in tutti i 
Cantoni entro il 2018 e di farlo entrare in vi-
gore al più tardi entro il 2020 non è stato rag-
giunto. In molti Cantoni le prescrizioni del 
MoPEC hanno trovato una forte resistenza. 
Ad esempio, il progetto di Legge sull’energia 
del Canton Soletta prevedeva “carta bianca” 
per il governo cantonale. Tutti i regolamen-
ti importanti sarebbero stati emanati a livel-
lo di semplice ordinanza dal Consiglio di 
Stato, cosa che avrebbe fortemente limitato 
la competenza legislativa del Parlamento. 
Di conseguenza, la revisione della Legge è 
stata respinta da un’ampia alleanza politica 
e, in ultima analisi, dal popolo. 

Purtroppo, anche il governo del Canton 
Ticino sta seguendo la stessa strada. La boz-
za del Dipartimento del Territorio, in con-
sultazione fino a fine settembre, incorpora 
indistintamente quasi tutte le disposizioni 
del MoPEC 2014 nell’Ordinanza e non nel-
la Legge. Il Parlamento non avrà quindi vo-
ce in capitolo sul Regolamento. Si rende 
pertanto necessario influenzare il dibattito 
politico, affinché le disposizioni essenziali 
siano incorporate nella Legge e non solo nel 
Regolamento. 

Critiche al MoPEC 2014 
Come i suoi predecessori, il MoPEC 2014 

si concentra quasi esclusivamente sul sin-
golo edificio, senza una visione più gene-
rale del contesto energetico. L’architettura 
del MoPEC 2014 lascia poco spazio ad una 
visione sistemica dell’approvvigionamen-

to energetico, della sostenibilità dell’intero 
processo e dell’intera catena del valore, del-
le condizioni locali e del potenziale energe-
tico. Questo nonostante, già oggi, numerosi 
comuni e città abbiano un approccio siste-
mico, dei concetti energetici comunali e in-
vestano a favore di un’architettura integra-
ta di approvvigionamento energetico, ad 
esempio collegando reti elettriche, condot-
te del gas e impianti rinnovabili per sfrutta-
re il potenziale di convergenza.

Invece di proporre, in maniera sensata, 
un’efficienza energetica uniforme atten-
ta alle emissioni di CO2, le combinazioni di 
soluzioni standard contenute nel MoPEC 
2014 impongono norme dettagliate e discri-
minatorie per i nuovi edifici e per la sostitu-
zione delle caldaie. Tutto ciò comporta un 
aumento importante dei costi per l’impian-
to di riscaldamento e limita in modo estre-
mo le possibilità di scelta del proprietario 
dell’abitazione.

Mancanza di riconoscimento 
dei gas rinnovabili  

Il MoPEC 2014 non riconosce l’utilizzo 
di gas rinnovabili (es. biogas) come energia 
rinnovabile nel contesto della sostituzione 
dell’impianto di riscaldamento. 

Nel processo di redazione del MoPEC 
2014, l’industria del gas ha presentato nu-
merose proposte per il riconoscimento dei 
gas rinnovabili, ad «emissioni zero», nelle 
normative sull’utilizzo dell’energia. 

Anche se non è esplicitamente sancito 
dalla Legge cantonale sull’energia, le condot-
te del gas naturale garantiranno, in futuro, la 
possibilità di aumentare la quota di energie 
rinnovabili, grazie alla tecnologia del Power 

to Gas (trasformazione delle energie rinno-
vabili in gas naturale rinnovabile, con la pos-
sibilità di stoccaggio nelle tubazioni), che ha 
un potenziale illimitato. Nell’interesse dei 
proprietari e degli amministratori di immo-
bili, l’Associazione Svizzera delle Industrie 
del Gas (ASIG) e i fornitori di gas locali ri-
vendicano quindi, nelle procedure di con-
sultazione e nel processo di attuazione poli-
tica, delle specifiche disposizioni nella legge 
cantonale sull’energia. 

Raccomandazione dell’EnDK  
Nel febbraio 2019, l’EnDK ha raccoman-

dato ai direttori energetici cantonali e ai re-
sponsabili degli uffici energetici cantonali 
che i gas rinnovabili siano approvati come 
energia rinnovabile nell’ambito della sosti-
tuzione del riscaldamento. Il governo ticine-
se per il momento ha fatto «orecchie da mer-
cante», ma sarebbe importante che seguisse 
questa raccomandazione e sancisse il rico-
noscimento dei gas rinnovabili nella legge 
piuttosto che nell’ordinanza, garantendo in 
questo modo parità di trattamento tra i va-
ri vettori energetici e non andando ulterior-
mente a «toccare le tasche» dei cittadini.�  

Nei prossimi mesi entreranno in vigore la  nuova 
legge cantonale sull’energia (Len) e il relativo 
regolamento (RUEn). La strada verso un futuro 
rinnovabile è tracciata, ma a quale costo? 
Testo – Roman Obrist*

edilizia e abitazione 
Legge sull’energia

*Roman Obrist

Lic. iur. MAS, specialista Public 
Affair, Associazione Svizzera 
dell’Industria del Gas
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edilizia e abitazione 
Ventilazione meccanica controllata

Ho vinto  
al lotto…!

La ventilazione meccanica controllata contribui-
sce ad un’aria interna fresca e sana, ma spesso 
ci lasciamo fuorviare da pregiudizi infondati e ci 
dimentichiamo alcuni semplici concetti, che ci 
aiutano a vivere meglio la nostra casa. 
TeSTO – Fabrizio Noembrini*

*Fabrizio Noembrini 

Ingegnere meccanico e dei processi 
ETHZ, specializzato in ambito ener-
getico. Dal 2012 è direttore dell’As-
sociazione TicinoEnergia.

	 …non in senso stretto, però mi è successa 
una cosa strana. L’altra mattina esco di casa 
per andare al lavoro, e camminando verso la 
stazione, incontro una signora che mi saluta 
e mi porge una busta, dicendomi “Le regalo 
questo gruzzoletto. Unica condizione: lo usi 
per un investimento per casa sua”. E se ne va. 
È passato poco tempo e ancora non ho deciso 
cosa farne. Il bagno non è più recentissimo in 
effetti, ma anche quei forni multifunzioni o la 
lavatrice connessa a internet non sarebbero 
per niente male. Oppure un bel maxischermo. 
O anche tutto insieme. Voi cosa fareste?
	 Il fatto è che la scorsa settimana ho parte-
cipato a un evento organizzato dall’Associa-
zione Minergie, in cui si trattava il tema della 
qualità dell’aria interna (www.minergie.ch). 
E ho scoperto diverse cose: la prima è che l’a-
ria degli ambienti in cui viviamo ha un influs-
so determinante sulla nostra salute, e questo 
a dire il vero è piuttosto intuitivo, anche se 
non sapevo che respiriamo 20’000 litri di aria 
al giorno! La dottoressa specializzata in pneu-
mologia che ha introdotto la serata ha poi 
spiegato che tipicamente le concentrazioni di 
certi inquinanti all’interno di un edificio so-
no da 2 a 5 volte più elevate che all’esterno, e 
considerando che passiamo l’80-90% del no-
stro tempo in ambienti chiusi e il 50% al no-
stro domicilio, è una questione da prendere 
sul serio.
	 Per fortuna gli architetti intervenuti in se-
guito hanno mostrato esempi concreti di si-
stemi di ventilazione meccanica controllata 
(VMC) che assicurano un ricambio d’aria au-
tomatizzato, ripulendo l’interno da ciò che, lo 
si voglia o meno, altrimenti si accumulerebbe 
in concentrazioni dannose per la salute. In 
pratica sono sistemi che espellono l’aria vi-
ziata interna, introducendone al contempo 
fresca proveniente dall’esterno. Interessante 
inoltre è che quella in entrata viene filtrata 
(per me è importante, sono allergico ai polli-
ni, come circa un quarto della popolazione) e 
recupera il calore di quella in uscita, senza en-
trarne in contatto. È vero che potrei sempli-
cemente aprire le finestre, ma di notte non è 
esattamente pratico e in più d’inverno nean-
che molto piacevole. Senza contare che casa 
mia, come il 60% delle abitazioni, è situata vi-
cino a una strada principale, e il rumore e le 
emissioni causate dal traffico preferirei la-
sciarli fuori.  In ogni caso però completa li-
bertà: anche con un sistema di VMC, anche 
in edifici certificati Minergie, le finestre si 
possono comunque aprire quando si vuole. 
L’unica differenza è che così la qualità dell’a-

ria è sempre buona, che abbia voglia o meno 
di aprire le finestre.
	 Pare che il 90% delle persone che vivono 
in edifici dotati di VMC la vogliano anche in 
un’eventuale prossima casa, e ora capisco an-
che il motivo. Oltretutto le case diventano 
sempre più ermetiche, e senza una corretta 
ventilazione si rischiano problemi di umidi-
tà con conseguenti possibili muffe e danni al-
la costruzione. Impianti VMC, mi dicono, si 
fanno già da decenni, quindi niente di pionie-
ristico o sperimentale, e in edifici Minergie 
sono obbligatori. Esistono inoltre sistemi che 
permettono di inserire la ventilazione anche 
in case come la mia. E io che pensavo che Mi-
nergie significasse solo risparmio di ener-
gia… I committenti che desiderano certifica-
re secondo questo standard avranno forse 
anche una lodevole sensibilità ambientale, 
ma in ogni caso sono scaltri, attenti al comfort 
e alla loro salute. In più la bontà del concetto 
viene premiata a livello cantonale con impor-
tanti incentivi e, nel caso si decida di seguire 
tali standard, vi sono banche che concedono 
agevolazioni.
	 Chiusa la parentesi, torniamo al mio gruz-
zoletto regalato: da uomo primitivo quale so-
no spesso do valore esclusivamente a ciò che 
vedo. Che sia giunto il momento di un primo 
passo evolutivo? Che ne dite, lo investo in…

aria (buona)? Mah, vedremo…purtroppo in 
realtà la gentile e generosa signora non l’ho 
mai incontrata e quindi per ora rimando il di-
lemma (e respiro quel che respiro). O meglio, 
mi informo più in dettaglio su cosa signifi-
cherebbe concretamente, ne vale la pena. 
Chissà che non riesca a farlo comunque…�  

Foto: HGEsch

Chi è TicinoEnergia?

Nata su iniziativa della Repubblica e del Cantone 
Ticino, l’Associazione TicinoEnergia ha l’obiettivo 
di sostenere con misure concrete la politica ener-
getica cantonale, operando negli ambiti efficienza 
energetica, energie rinnovabili e mobilità sosteni-
bile in collaborazione con gli attori presenti sul 
territorio.

TicinoEnergia offre una consulenza orientativa 
gratuita e imparziale a 360° sui temi dell’energia.

Questo servizio è possibile grazie al supporto del 
Cantone.

Contatto: Associazione TicinoEnergia 
Consulenza orientativa (martedì & giovedì), 
info@ticinoenergia.ch, tel. 091 290 88 13	
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LO CHARME DI 
ASCONA ACCOGLIE 
IMMOBOAT

Più di cento i partecipanti alla sempre attesa 
crociera dell’immobiliare, ospite quest’anno del 
Locarnese. Un particolare ringraziamento agli 
sponsor: Homegate.ch, Varbox SAGL e ISS 
Servizio Canalizzazioni SA.  
Testo – MO

SVIT TICINO 
IMMOBOAT

	 Nel 2016 il Verbano aveva accolto Immo-
boat sotto una pioggia scrosciante. Quest’an-
no il tradizionale incontro informale dei pro-
fessionisti dell’immobiliare promosso da 
SVIT Ticino con Homegate ha goduto di una 
splendida serata settembrina. 
	 Oltre 100 partecipanti hanno potuto ap-
prezzare prima la fresca aria del lago, men-
tre sul battello diretto ad Ascona già si servi-
vano gli aperitivi. Un ricco standing dinner 
di diverse e originali portate ha accolto gli 
ospiti nel bel giardino del Romantik Hotel 
Castello Seeschloss.�  

La serata si è 
protratta fino a 
tardi, coronata 
dagli ottimi  
sigari e dalla 
tradizionale 
scelta di supe-
ralcolici spe-
ciali proposti 
da Cigar Must 
di Ascona. 
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SVIT TICINO 
FORMAZIONE

CORSI DI PERFEZIO-
NAMENTO: GARANZIA 
DI SUCCESSO

Alle richieste specifiche del mondo del lavoro, 
nel settore immobiliare in forte crescita, è possi-
bile rispondere con una formazione di prestigio. 
TeSTO – RED

	NUO VI ASSISTENTI IN AMMINI- 
	S TRAZIONE DI STABILI LOCATIVI

Il corso della durata di 17 lezioni viene of-
ferto annualmente da gennaio a giugno con 
cadenza settimanale. I partecipanti, durante 
le lezioni tenute da professionisti del settore, 
hanno l’opportunità di affrontare i seguen-
ti argomenti: l’amministrazione di stabili lo-
cativi, il diritto, le conoscenze edili e la LEF. 

Questo un assaggio del corso che forni-
sce le basi a coloro che, essendo sprovvisti 
di conoscenze nell’ambito immobiliare, de-
siderano intraprendere un percorso alterna-
tivo, e a coloro che sono già saldamente in-
seriti nel contesto immobiliare, ma vogliono 
arricchire il proprio bagaglio professionale. 

Ecco i nomi degli studenti che quest’an-
no hanno superato con successo l’esame ot-
tenendo il certificato SVIT: 
Baccio Luigi, Bari Ambra Martina, Caito 
Samantha, Cambrini Ana (miglior risultato 
finale), Cherep Sabrina, Colleoni Aurora, Fé 
Fossati Yosella, Grossi Nadine, Mor Monteiro 
Osorio Sandra, Neodo Gianluca, Papacciuoli 
Lara, Piazzini Andrea, Pietra Laura, Romano 

Alessia, Stefanovic Jasmina, Tami Jordan, 
Vitale Loredana, Wanner Melissa, Di Nardo 
Anna. Congratulazioni a tutti! 

La prossima sessione del corso per assi-
stenti in amministrazione di stabili locativi 
inizierà a gennaio 2020.

ASSISTENTI IN COMMERCIALIZ-
ZAZIONE IMMOBILIARE 

Si è svolto parallelamente il corso in com-
mercializzazione immobiliare, offerto bien-
nalmente da gennaio a giugno con cadenza 
settimanale per un totale di 17 lezioni. Il cor-
so prepara i partecipanti a collaborare con 
competenza e professionalità nell’ambito 

della vendita immobiliare nelle sue varie fasi. 
Le materie includono: marketing immobi-
liare, tecniche di vendita, questioni giuridi-
che, conoscenze edili ed il finanziamento 
immobiliare. 

Congratulazioni ai corsisti che quest’an-
no hanno brillantemente superato l’esame 
ottenendo il certificato SVIT: 
Boscaro Alice, Cherep Sabrina, Demarta 
Giona (miglior risultato), Fileva Katina, La-
grotta Milena, Malerba Angelina, Piazzini 
Andrea.

La prossima edizione del corso per assi-
stenti in commercializzazione immobiliare 
inizierà a gennaio 2021. 

COLLABORATORI SPECIALISTI  
I nostri complimenti particolari vanno a 

Sabrina Cherep per aver ottenuto il certifi-
cato di Collaboratrice SVIT in commercia-
lizzazione e valutazione immobiliare, dopo 
aver superato gli esami di Assistente SVIT in 
commercializzazione immobiliare e di Assi-
stente SVIT in valutazione immobiliare. Le 
nostre più calorose congratulazioni anche a 
Anna Di Nardo per aver conseguito il certifi-
cato di Collaboratrice SVIT in amministra-
zione immobiliare, dopo aver superato con 
successo i tre esami di Assistente in ammi-
nistrazione di PPP, amministrazione di sta-
bili locativi e di contabilità immobiliare.�  

Nelle foto, i nuovi 
Assistenti in  
Amministrazione 
di stabili locativi 
(in alto; nel parco 
del Liceo Diocesano 
di Breganzona dove 
si svolgono alcuni 
corsi SVIT), ed i 
nuovi Assistenti in 
Commercializza-
zione immobiliare 
(in basso), con i  
rispettivi docenti.
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svit ticino
indirizzi

Comitato SVIT Ticino

 
Presidente  
Giuseppe Arrigoni
GERFid Immobiliare Sagl, Via Giusp-
pe Curti 5, Lugano, 091 923 85 85, 
g.arrigoni@gerfidimmobiliare.ch 

Vice-presidente 
Bettina Huber
Immobiliare Marazza Sagl, via San
Gottardo 129, Minusio,
091 730 12 17, bhuber@marazza.ch

Segretario  
Alberto Montorfani
AM Consulenze Sagl, Via Carducci 4, 
Lugano, 079 240 35 81, 
alberto.montorfani@amconsulenze.ch

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

MEMBRO  
Edda Bruni-Fasani 
Leso, Mesocco, 091 835 90 55, 
eddabruni@gmail.com

MEMBRO  
Antonio Canavesi
Barinvest SA, via Cantonale 19,
Lugano, 091 913 70 90, 
antoniocanavesi@barinvest.ch

MEMBRO  
stefano Lappe
Immobiliare SL SA, via Ospedale 10, 
Locarno, 091 751 22 21, 
info@immobiliare-sl.ch

MEMBRO  
Manuele Morelli
Immoprogramm SA, Viale Stazione 4, 
Bellinzona, 091 825 20 40,  
info@immoprogramm.ch

Bellinzona e valli

 
Agogestioni Sagl
Cacciuttolo Lucia, Sant’Antonino 

Alfred Müller SA
Paganini Massimiliano, 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

Dimensione Immobiliare  
Sopraceneri Sagl  

organi e soci  
di svit ticino www.svit-ticino.ch 

Pellanda Mario, Giubiasco, 
www.dimensioneimmobiliare.ch 

DLS Real Estate  
Management SA 
De Luigi Ivano, Bellinzona,  
www.dl-s.ch

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

FFS Gestione Immobiliare 
Comandini Samuele, Bellinzona,
www.ffs.ch/immobili

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

Galli Immobiliare SA  
Galli Fabiana, Roveredo (GR),  
www.immogal.ch 

Immoprogramm SA 
Morelli Manuele, Bellinzona, 
www.immoprogramm.ch

Istituto di previdenza  
del Cantone Ticino 
Ufficio gestione immobiliare,  
Carlo Salvioni, Bellinzona,  
www.immo.ipct.ch

Migros Ticino 
Chiappini Pierfranco, St. Antonino

Multiconta SA 
Canonica Moreno, Bellinzona 
www.multiconta.ch

Nene SA 
Stroppa Lorenzo, Bellinzona 
www.nene.ch

Papa Renzo, Bellinzona

PG Assicura SA 
Gadoni Paolo, Bellinzona 
www.pgassicura.ch

Posta Immobili  
Management e Servizi SA 
Arch. Massarotti Claudio, Giubiasco

LOCARNO e valli

 
Agenzia Fid. e Immobiliare 
Cocquio & Co
Cocquio Claudio, Ascona 
www.farola.ch

Assofide SA 
Maffei Giorgio, Locarno, 
www.assofide.ch

Benz Mike, Cham/Ascona

Bosshard Immobilien AG 
Bosshard Kurt, Ascona,  
www.bosshard-immo.ch

Esedra Real Estate Sagl  
Rocca Francesco, Muralto, 
www.esedraimmobiliare.ch

EV Ascona Top Real  
Estates AG, Frigo Peter, Ascona, 
www.engelvoelkers.com

Fendoni SA  
Fendoni Aldo, Ascona, 
www.fendoni.ch

Ferie Lago Maggiore  
Progano & CO  
Prograno Iris, Vira Gambarogno, 
www.f-lm.ch

Fid SA 
Natour Mohamad, Losone,  
www.fid-sa.ch

Fiduciaria Cheda SA 
Angelucci Bazzana Barbara,  
Locarno, chedasa.ch

Fiduciaria Ferro SA  
Svaluto-Ferro Omar, Riazzino, 
www.fiduciariaferro.ch 

Fiduciaria Piozzini  
Immobiliare  
Piozzini Marco, Losone, 
www.fiduciaria-piozzini.ch 

Fiduciaria RIGI Sagl  
Rieder Marco, Tegna,  
www.fiduciariarigi.ch 

Gabriela Weber & Co.  
Immobiliare e fiduciaria 
SNC, Weber Gabriela, Losone

Huber Bettina, Locarno 

Immobiliare - Lenhart SA 
Lenhart Lando, Contra

Immobiliare Colibrì Sagl 
Kurt Roger, Ascona	

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

Immobiliare Mazzoleni SA 
Forner Cristina, Muralto, 
www.immo-mazzoleni.ch

Immobiliare Mazzoleni  
Roberto SA, Mazzoleni Roberto,  
Muralto, www.immo-mazzoleni.ch

Immobiliare Nodiroli & Co. 
Nodiroli Claudio, Solduno,  
www.nodiroli.ch

Immobiliare Colibrì Sagl, 
Kurt Roger, Ascona

Immobiliare SL SA 
Lappe Stefano, Locarno,  
www.immobiliare-sl.ch 

Immoloretan Sagl  
Loretan Güdel Monika, Brissago,  
www.immoloretan.com

Immovera Finanz SA  
Tremaliti Marianna, Locarno,   
www.immoverafinanz.ch

Marcollo Franco Pietro 
Locarno	

Multigestioni SA,  
Auciello Stefania, Locarno,  
www.multigestioni.ch

Multiresidenza SA,  
D’Andrea Ivano, Muralto,  
www.multiresidenza.ch

Reamco SA  
Kwiatkowski-Fornera Michela,  
Locarno, www.reamco.ch

Scacchi Daniela, Losone

Specht Stefano, Ascona

Vitali Sabrina, San Nazzaro

Wildi Immobiliare 
Wildi Roberto, Ascona,  
www.wildi-immobiliare.ch

Wyss & Partner Studio im-
mobiliare e consulenze 
Wyss Laetitia, Minusio,  
www.wyss-consulenze.ch 

distretto di lugano

 
Abete Rosso SA 
Labianca Filippo, Lugano

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

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

AM Consulenze Sagl 
Montorfani Alberto, Lugano 
www.amconsulenze.ch

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

Ami Immobiliare SA 
Franchini Roberto, Lugano 
www.amifiduciaria.ch	

Amministrazione Casa 
Lugano SA 
Manfré Antonino, Lugano, 
amministrazionecasalugano.ch

Amministrazione  
Central Park SA  
Ortelli Lorenzo, Lugano	

AmmonCasa Sagl 
Ammon Mattia, Lugano,  
www.ammoncasa.com

Antonelli Omar,  
Lugano-Pazzallo

Assimmfin SA 
Pignatiello Nicola, Barbengo,  
www.assimmfin.ch

Axim SA  
Lugano, www.aximgroup.ch

Barinvest SA 
Canavesi Antonio, Lugano,  
www.barinvest.ch	

Besfid e Pianca immobilia-
re 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, Lugano 
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Ciriaco Massimiliano,  
Lugano-Massagno

Colombo Fiduciaria SA  
Colombo Diego, Lugano-Paradiso 
www.colombo-group.com

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

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

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

DCF Promozione Immobi-
liare SA, Hurth Daniele, Lugano,  
www.dcf.ch

DOM Promotion Sagl 
Monaco Daniele, Lugano,  
dom-promotion.ch

Dreieck Immobiliare SA 
Pult Nicola, Lugano,  
dreieckimmo.ch

EV Swiss Properties AG 
Frigo Peter, Lugano,  
www.engelvoelkers.com

Fiducia & Art SA,  
Lugano-Viganello,  
www.fiducia-art.com

Fiduciaria Antonini SA  
Dotti Marzio, Lugano

Fiduciaria De Bernardis 
De Bernardis Edo, Massagno,  
www.debernardis.ch 

Fiduciaria Taddei-Bassi SA 
Bassi Fabio, Lugano,  
www.taddei-bassi.ch

Fontana Sotheby’s  
International Realty  
Righetti Gianluca, Lugano,  
www.fontanasothebysrealty.ch

GERFid Immobiliare Sagl 
Arrigoni Giuseppe, Lugano

GIpI Gestione Immobiliare 
per Istituzionali SA  
Zaniol Fabrizio, Lugano,  
www.gi-pi.ch

Gir SA 
Gervasoni Gian Franco, Lugano

GPM Global Property  
Management SA 
Mazzoleni Marzio, Lugano, 
www.gpm.ch

Il Sogno immobiliare SA 
Lodigiani Sergio, Lugano,  
ilsognoimmobiliare.ch

Imag Concept SA 
Gilardoni Arianna, Maroggia,  
www.imagconcept.ch

Immobiliare Bandel  
Bandel Mischa, Lugano,  
www.immobiliare-bandel.ch 

Immobiliare Fontana 
Amministrazioni Sagl 
Ferrari Donata, Lugano,  
www.immobiliare-fontana.ch

Immobiliare Mantegazza 
SA, Mantegazza Melissa, Lugano,  
mantegazza.ch

Immobiliare Tuttoimmobili 
Sagl, Rocchi Alain, Melide,  
www.tuttoimmobili.ch

Immobiliare Wäfler/Imafid 
SA, Wäfler Diethelm, Lugano	

Immoidea SA 
Quadri Graziella, Lugano

Immolife Ticino SA  
Arcuri Matteo, Maroggia,  
www.immolifeticino.ch

Interfida SA 
Andrea Boschetti, 
www.interfida.ch

Kaiser & Partners Real 
Estate SA, Kaiser Thomas, Lugano,  
www.kp.immo

L’Idea Immobiliare SA  
Falcetti Claudio, Agno,  
www.idea-immobiliare.ch

Lambertini,  
Ernst & Partners Gestioni 
immobiliari SA  
Riboni Renzo e Ernst Thomas,  
Lugano, www.lepartners.ch

Laris Immobiliare SA 
Lugano,  
larisimmobiliare.ch

Lefor Immobiliare SA,  
Leuzinger Werner, Davesco,  
www.lefor.ch

Livit SA, Beechey-Tobler Micaela, 
Lugano, www.livit.ch

Luminati Francesco, Lugano

Marvel Gestioni e Immobili 
Sagl, Garotta Marta, Lugano, 
www.marvelgestioni.ch 

Maxima SA  
Stucki-Pina Viviana, Lugano,  
www.maxima.swiss

MC Consulenze Sagl  
Mari Christian, Rivera

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

MG Fiduciaria Immobiliare 
Sagl, Mastroddi Giovanni, Lugano,  
www.mgimmobiliare.ch

MPP Fiduciaria SA  
Pedretti Tito, Lugano,  
www.mppartners.ch

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

New Trends SA  
Bellomo Salvatore, Lugano, 

www.new-trends.ch

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

Pagani Real Estate SA  
Roncoroni Luca, Lugano,  
paganire.ch

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

Piazzini Gianluigi, Gentilino 

Privera SA  
Lugano, www.privera.ch

Puntoimmobiliare SA  
Campopiano Orlando, Lugano, 
www.puntoimmobiliaresa.ch 

Queen Immobiliare SA  
Foce Malservigi Cinzia, Lugano, 
www.queenimmobiliare.ch

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

Rigo Ingegneria  
e Consulenza Sagl,  
Rigo Fankhauser Claudia, Lugano 

Rusca Studio Immobiliare 
Sagl, Gonzalez Videla Lurati  
Maria Laura, Lugano,  
www.rusca-studioimmobiliare.ch 

Russian Suisse Immobilia-
re Sagl, Botti Filippo e Maurizio,  
Lugano, www.suissegroup.eu 

Società Fiduciaria e Con-
sulenza SA, Robbiani Andrea,  
Lugano, www.sfconsulenza.ch 

Studio fiduciario immobi-
liare SA, Ruggeri Dr. Pier Luigi,  
Lugano, www.sfi-fiduciaria.ch 

Studio Immobiliare Ticino 
Sagl, Gatto Sabina, Lugano,  
www.sitimmobiliare.ch

Swiss Global Estate AG 
Lugano, swissglobalestate.com 

TG Real Estate Sagl,  
Ansaldi Stefano, Lugano,  
www.tgrealestate.ch

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

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

Tradefidam SA 
Arrigoni Giuseppe, 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, Chiasso,  
immobiliare-ceppi.ch	

Coduri Alessandro, Rancate

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

Fiduciaria & Immobiliare 
Casali Sagl, Mendrisio, 
Casali Matteo Fiorenzo, 
www.casaliimmobiliare.ch

Interfida SA 
Sulmoni Luigi, Chiasso,  
www.interfida.ch	

Sangiorgio Amministrazioni 
Sangiorgio Antonietta, Mendrisio

Studio fiduciario e  
immobiliare Roberta 
Pantani Tettamanti 
Pantani Tettamanti Roberta, Chiasso, 
www.rptfiduciaria.ch 

Studio Luido Bernasconi 
Bernasconi Luido, Stabio,  
www.luidobernasconi.com

VAV Immobiliare Sagl  
Viola Valeria, Mendrisio,  
www.vavimmobiliare.ch
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Impressumcorsi  
SVIT Swiss Real  
Estate School

svit ticino
formazione

corso
ottenimento 
dell’attestato  
federale

Gli attestati federali in Gestione immobiliare e 
Commercializzazione immobiliare sono titoli di 
studio riconosciuti dall’art. 11 cpv 2 LFid (Leg-
ge sull’esercizio delle professioni di fiduciario) 
per l’ottenimento dell’autorizzazione cantona-
le di fiduciario immobiliare.

Rammentiamo che in Ticino le attività di fidu-
ciario commercialista, immobiliare e finanzia-
rio svolte per conto di terzi a titolo professio-
nale sono soggette ad autorizzazione in virtù 
della legge del 1 dicembre 2009, entrata in vi-
gore il 1 luglio 2012, e del relativo regolamen-
to d’applicazione.

corso
assistenti svit

I corsi per assistenti si rivolgono a coloro che 
si avvicinano per la prima volta al settore im-
mobiliare e che vogliono prepararsi acquisen-
do le necessarie conoscenze di base, a per-
sone già attive nel settore immobiliare ma che 
non dispongono ancora delle necessarie co-
noscenze di base o interessate a rinfrescare le 
proprie conoscenze di base.

i prossimi corsi 
Assistente IN 
amministrazione di stabili 
locativi
Primavera 2020

Assistente IN  
VALUTAZIONE immobiliare
Primavera 2020

Assistente IN 
amministrazione di ppp
Autunno 2020 

Assistente IN 
CONTABILITà IMMOBILIARE
Da definire

Pubblicazione 
Edizione immobilia SVIT Ticino 
 
Tiratura 
700 esemplari 
 
Editore 
SVIT Verlag AG
Puls 5, Giessereistrasse 18, 8005 Zürich
Tel. 044 434 78 88, www.svit.ch,  
info@svit.ch 
 
DIRETTORE RESPONSABILE 
Alberto Montorfani 
alberto.montorfani@amconsulenze.ch 
 
Redazione 
Laura Panzeri Cometta
SVIT Ticino 
Corso San Gottardo 89, 6830 Chiasso
Tel. 091 921 10 73 
svit-ticino.ch, svit-ticino@svit.ch
 
Stampa 
Tipografia Cavalli 
Via del Sole 9, 6598 Tenero
www.tipografiacavalli.ch 

 
Impaginazione 
Netzer Marketing, 6932 Breganzona
Tel. 091 950 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 novità sui prodotti servono 
unicamente come informazione ai nostri 
soci e lettori sui prodotti e servizi stessi.

ESTATE SCHOOL
SWISS REAL

Riscaldamento, Ventilazione, Climatizzazione,  Sanitari  
Tecnica del freddo | Elettro | Security & Automation 
ICT Services | Technical Services | Facility Management

Le nostre sedi: Rivera, Bodio, Locarno, Mendrisio

Bouygues E&S InTec Svizzera SA
Tel. +41 58 261 00 00
info.intec.ticino@bouygues-es.com
bouygues-es-intec.ch

Capiamo gli edifici
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QuorumDigital
SOFTWARE DI GESTIONE DEI PROFESSIONISTI IMMOBILIARE

QUORUMSOFTWARE.CH

DQ

dms
workflow

web
mobile
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Non ci preoccupiamo soltanto dei vostri 
costi operativi, ma anche dell’ambiente
Grazie all’elevata efficienza delle risorse, i Piccoli Giganti per le case plurifamiliari hanno costi di gestione molto 
bassi. Le lavatrici raggiungono la classe di efficienza energetica A+++ e le asciugatrici A++. Lo scambiatore 
di calore che non richiede manutenzione mantiene il consumo energetico costantemente basso.
 
Miele. Immer Besser.

miele.ch/piccoligiganti
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