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Nicola Klainguti 110 Fabio Guerra
Nuovo Piano Direttore : Prospettive del mercato
Cantonale: Implicazioni per immobiliare in un contesto
| proprietari immaobiliari di tassi in crescita
._BOSChe’[’[i Z 11 Uit il su PDEITICIE ;:.i_.‘.ﬁ Boschetti 4 A CO I I 0 q ulo

Uno strumento a disposizione A colloquio con Nicola Klainguti:
di Pubblico e Privato < } { ) Domande e risposte




Zone edificabili \\'wuestpartner

Dove sono | terreni edificabili?

Riserve di zone edificabili (stato 2022)

Zone edificabili non construite
(in percentuale dello stock):

- Luig ~ Finoa 7.9%

PR W 7.5%a 10.0%

M 10.0%al12.5%

M 12.5%al15.0%

M 15.0%al17.5%

E @ M 17.5%a 20.0%

o T O S W 20.0% e oltre
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San _§allo
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Zone edificabili \\'wuestpartner

Bastano i terreni edificabili esistenti?

| 6 cantoni con il piu alto potenziale (stato al 2022)
Potenziale di popolazione:
- Terreno edificabile non sviluppato
al di fuori dell’area di insediamento

Berna | [ B Terreno edificabile non sviluppato

Zurigo

all'interno dell’area di insediamento
B Riserve di utilizzo su terreno
edificabili sviluppato

Vaud

Argovia

Ticino

Vallese

0 100°000 200°000 3007000 400°000 500’000 Abitanti supplementari



Zone edificabili \\'wuestpartner

Bastano i terreni edificabili esistenti?

| 6 cantoni con il piu alto potenziale (stato al 2022)

Potenziale di popolazione:
- Terreno edificabile non sviluppato

Zurigo

all'interno dell’area di insediamento
B Riserve di utilizzo su terreno
edificabili sviluppato

Vaud

Argovia

Popolazione: evoluzione fino al 2036

Ticino I = Scenario di riferimento (UST)

al di fuori dell’area di insediamento
_ & Terreno edificabile non svilunnas
|
[ ]

Vallese I

0 100°000 200°000 3007000 400°000 500’000 Abitanti supplementari
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Diritto di superficie

Andrea R. Boschetti
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Immonbile

Contratto di diritto di superficie

Terreno
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Contratto di diritto di superficie

Terrena Proprietario




Diritto di superficie W woeniperinn:

Motivi e opportunita

Immobile

Contratto di diritto di superficie
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Motivi e opportunita

Immobile

Contratto di diritto di superficie




Diritto di superficie W vosstperivia:

[l diritto di superficie (a se stante e permanente), CC Art. 6/5e 779

Diritto di realizzare delle costruzioni su un fondo altrui (servitu).

Costituzione con atto pubblico e intavolazione nel Registro Fondiario
come fondo.

Concesso per una durata determinata: 30 a 100 anni.




Diritto di superficie W vosstperivia:

Il contratto:

Costituzione con eventuale indennizzo iniziale
(ad es. costruzioni esistenti).

Definizione del canone e meccanismi di adeguamento
(ad es. Indicizzazione, rivalutazione, ecc.).

Alla scadenza: Riversione e (equa) indennita per le costruzioni
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Il diritto di superficie in Gran Bretagna

Gran Bretagna: quota delle transazioni (2013)

100% ! Edificio in diritto di superficie
(Leasehold)

~ Edificio senza vincoli (Freehold)

5%

20%

25%

Inghilterra e Galles London Prime center London
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[l diritto di superficie In Svizzera

Valutazioni di diritti di superficie

s e & @ ® “ &
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o , ® L l; - :
Lo X , @ B »
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Basilea
Ca. il 40% dei terreni di proprieta
della citta: ca. 700 diritti di superficie

Ca. il 36% dei terreni di proprieta
della citta: ca. 120 diritti di superficie

FT1 (Fondation pour les terrains
industriels): ca. 320 diritti di superficie
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Distribuzione regionale

Distribuzione tra tipi di comune (base: 108 valutazioni, 2014-2016)

= Grandi centri

B Agglomerati deil grandi centri

= Centri di medie e piccole dimension
B Agglomerati dei centri medi e piccoll
= Periferia
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Valore del terreno Reddito
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Valore del terreno Reddito

Modello classico

Modello «zurighese» (pagamento unico)

Modello «basilese» (partenariato)
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Valore del terreno Reddito

Modello classico

Modello «zurighese» (pagamento unico)
Modello «basilese» (partenariato)

Valore del terreno
X
Tasso

Canone del diritto di superficie
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Valore del terreno Reddito

Modello classico

Modello «zurighese» (pagamento unico)

Ricavi
X
Percentuale

Canone del diritto di superficie




Diritto di superficie W woeniperinn:

Differenze regionali

B Costi di costruzione

™ Valore del terreno

Lugano



Diritto di superficie W woeniperinn:

Differenze regionali

Effettl di vincoll
sul valore del terreno

Nuovo valore
dell'immobile
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Motivi e opportunita

Immobile

Contratto di diritto di superficie
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Motivi e opportunita Rischi




Diritto di superficie XY woestparine:

Motivi e opportunita Rischi
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Motivi e opportunita Rischi
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Obbiettivo: contratto equo per i prossimi 100 anni
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Obbiettivo: contratto equo per i prossimi 100 anni
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Obbiettivo: contratto equo per i prossimi 100 anni




Prospettive del mercato
mmobilliare In un con-
testo di tassl In crescita

Fabio Guerra
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Popolazione
Svizzera Ticino
+3% Popolazione residente permanente
M Rifugiati ucraini: Passaggio alla
popolazione residente permanente
+2%

+1% I

0%

18 19 20 21 22 23~ 18 19 20 21 22 237 *2023: previsioni



Contesto economico \W woestoartner

Popolazione e occupazione

Svizzera Ticino

+3% ' Popolazione residente permanente
M Rifugiati ucraini: Passaggio alla
popolazione residente permanente

2Y . . . .
e W Dipendenti (equivalenti a
tempo pieno)
+1%
0%

18 19 20 21 22 23~ 18 19 20 21 22 237 *2023: previsioni



Contesto economico

Tasso d’interesse di riferimento

+3%

+2%

+1%

0%

-1%

-2%

Tasso d’interesse di riferimento in Svizzera (a giugno 2023)
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Tasso nominale
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Tasso d’interesse di riferimento

+3%

+2%

+1%

0%

-1%

-2%

Tasso d’interesse di riferimento in Svizzera (a giugno 2023)
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Tasso nominale

Tasso reale
Evoluzione 2003-2023



Contesto economico

Tasso d’interesse di riferimento

+3%

+2%

+1%

0%

-1%

-2%

Tasso d’interesse di riferimento in Svizzera (a giugno 2023)

03
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195
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14

¢l

23

\\' wuestpartner

B Media 2003-2023
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Rendimento netto iniziale (senza investimenti CAPEX)
Tutte le tipologie

6%

2%

49/, I I I I I
1

-
R,
=]

3% I

2%

1%

* Stato: Luglio 2023
18 19 20 21 22 23*



Contesto economico \W woestoartner

Rendimento netto iniziale (senza investimenti CAPEX)

Tutte le tipologie Immobili residenziali

6%

5%

4% I I I I I

- a
1) ] | | 1"

2%

1%

* Stato: Luglio 2023
18 19 20 21 22 23* 18 19 20 21 22 23
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Immobili d'investimento

Svizzera: evoluzione dei prezzi delle transazioni
150 Indice Q12018 =100

Residenziale
140 Commerciale
130
120
110
100 i

2013 2019 2020 2021 2022 2023
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Immobili d'investimento

Svizzera: evoluzione dei prezzi delle transazioni

150 Indice Q12018 =100 02 2022-Q2 2023
R A
130

120

110

100 TSNS

2013 2019 2020 2021 2022 2023



II mercato edile \\'wﬂestpartner

Numero di unita abitative previste: Svizzera

Domande di costruzione Licenze edilizie

60’000 ~ Appartamenti in locazione
= Appartamenti di proprieta

00000 M Case unifamiliari

40'000 Valori trimestrali su base annua
Stato: 2° trimestre 2023

30’000

20’000

10°000




II mercato edile \\'wﬂestpartner

Numero di unita abitative previste: Ticino

Domande di costruzione Licenze edilizie

4’000 ~ Appartamenti in locazione
= Appartamenti di proprieta

B Case unifamiliari

3’000
Valori trimestrali su base annua

Stato: 2° trimestre 2023
2’000

1’000
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Investimenti

Nuove licenze edilizie nel Canton Ticino (Stato: 2° trimestre 2023)

1400 milioni di CHF Residenziale

1200

1000

300

600

400

200

2013 2019 2020 2021 2022 2023
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Investimenti

Nuove licenze edilizie nel Canton Ticino (Stato: 2° trimestre 2023)

1400 milioni di CHF Residenziale
1900 _ - Ufficl, negozi, gastronomia
Infrastruttura
1000 M Altro
800
600 ' ,
400 -
200

___\/, | ‘____*--V 7‘4

2013 2019 2020 2021 2022 2023



Il mercato residenziale \W waestparine:

Offerta di appartamenti in locazione: Svizzera

Numero di appartamenti pubblicizzati per trimestre (fino al 2° trimestre 2023)

200’000 = Grandi centri

B Agglomerati deil grandi centri

150'000 " Centri di medie e piccole dimensior
B Agglomerati dei centri medi e picco
o N I I I I I W Periferia

100°000

2013 2019 2020 2021 2022 2023




Il mercato residenziale \W waestparine:

Offerta di appartamenti in locazione: Ticino

Numero di appartamenti pubblicizzati per trimestre (fino al 2° trimestre 2023)
10’000 Regioni MS:
= Lugano
M Bellinzona

7’500
~ Locarno
B Mendrisio
5000 = Tre Valli
2’500

2013 2019 2020 2021 2022 2023
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Appartamenti di proprieta

Domanda (abbonamenti di ricerca) e offerta (appartamenti offerti)
130 Indice Q12018 =100 Svizzera

B Domanda
Offerta

110

90

80

2013 2019 2020 2021 2022 2023
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Appartamenti di proprieta

Domanda (abbonamenti di ricerca) e offerta (appartamenti offerti)

130 Indice Q12018 =100 Svizzera
A M Domanda

120 / \ ' Offerta

110 Ticino:

90

80

2013 2019 2020 2021 2022 2023



Il mercato residenziale \W waestparine:

Proprieta:
evoluzione O [TI1T]
dei prezzi

L1000

Ultimi 3 mesi




Il mercato residenziale

Proprieta:
evoluzione
dei prezzi

< 1
000

\\' wuestpartner

Ultimi 3 mesi

Ultimi 12 mesi




Il mercato residenziale

Proprieta:
evoluzione
dei prezzi

< 1
000

\\' wuestpartner

Ultimi 3 mesi

Ultimi 12 mesi

Ultimi 3 anni




Il mercato residenziale

Proprieta:
evoluzione
dei prezzi

< 1
000

\\' wuestpartner

Ultimi 3 mesi

Ultimi 12 mesi

Ultimi 3 anni

Ultimi 10 anni




Il mercato residenziale \W waestparine:

Appartamenti di proprieta: prezzi

Evoluzione dei prezzi delle transazioni (2° trimestre 2023 rispetto al 2° trimestre 2022)

Ka 3 Calo dei prezzi:
= Piu del 2%
= Fino a 2%

Aumento del prezzi:
M Finoa 2%
M 2% a4%
M 4% a 6%
= 6% e oltre

Basﬂearu
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A colloguio con
Nicola Klainguti:
Domande e risposte
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INn conclusione \W waestparine:

Zero Emissioni Nette: Immo-Monitoring 2024 Digital Give-Away
Un’opportunita per gli E spttembire 2074 personale
Investimenti immobiliari | AC Lugano

2( settembre 2023,

Asilo Ciani



INn conclusione \W waestparine:

Immo-Monitoring 2024 Digital Give-Away Aperitivo

5 settembre 2024, personale
LAC Lugano
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VI ringraziamo
per la vostra attenzione!






