
Sintesi Trascrizione Online Townhall Meeting – 09.12.2025 
 
Soggetto: Acquisto e affitto di immobili in Thailandia come straniero  
Data: 9 Dicembre 2025 

Orario: Dalle 2:00 PM alle 3:00 PM (Orario di Bangkok) 
Luogo: Evento virtuale organizzato dall'Ambasciata di Svizzera a Bangkok 

Link al video completo del Townhall: 
YouTube:  
https://www.youtube.com/watch?v=LrGs9tZuVRA  
Facebook: 
https://www.facebook.com/watch/live/?ref=watch_permalink&v=1432864478410268 
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A) Introduzione 
 

Pedro Zwahlen (Ambasciatore di Svizzera in Thailandia, Cambogia e Lao PDR): 
 
L’Ambasciatore ha dato il benvenuto ai partecipanti alla riunione pubblica online organizzata 
dall’Ambasciata di Svizzera a Bangkok e ha ringraziato i membri della comunità svizzera e gli altri 
partecipanti interessati per la loro presenza. 
L’Ambasciatore ha introdotto il tema della sessione: acquisto e affitto di immobili in Thailandia come 
straniero, un argomento che suscita frequentemente domande tra i cittadini svizzeri residenti in 
Thailandia, sia per uso personale, pensionamento o investimento. 
 

Dato il forte interesse e le significative differenze tra il quadro normativo thailandese e le pratiche 
svizzere o europee, l’Ambasciata ha invitato professionisti dei settori immobiliare e legale, oltre a un 
cittadino svizzero con esperienza diretta, per chiarire i principali aspetti e evidenziare i punti da 
considerare con attenzione prima di prendere una decisione. 
 

L’Ambasciatore ha ricordato che, in quanto Ambasciata, la Svizzera non può fornire consulenza 
legale o immobiliare, ma può svolgere un ruolo di facilitatore, creando una piattaforma in cui 
professionisti qualificati e persone esperte condividono conoscenze pratiche e indicazioni generali. 
 

L’Ambasciatore ha poi presentato i relatori: 
• Mr Gerald Enright, Managing Director di RE/MAX Executive Homes  
• Mr Luca Bernardinetti, Managing Partner di Mahanakorn Partners Group  
• Ms Werinorn Manphan, Counsel di Mahanakorn Partners Group  
• Mr Josef Schnyder, proprietario immobiliare in Thailandia e rappresentante eletto 

dell’Organizzazione degli Svizzeri all’Estero 

 

L’Ambasciatore ha in seguito illustrato la struttura della riunione pubblica: una panoramica del mercato, 
un inquadramento legale, e i dettagli di un’esperienza personale nell’acquisto immobiliare, seguiti da 
reazioni incrociate dei panel ed una sessione di domande e risposte. 

 

  

https://www.youtube.com/watch?v=LrGs9tZuVRA
https://www.facebook.com/watch/live/?ref=watch_permalink&v=1432864478410268


B) Presentazioni dei panelisti 
 

1) Panoramica del mercato immobiliare in Thailandia 

 

Gerald Enright (Managing Director, RE/MAX Executive Homes): 
 
Il Sig. Enright ha spiegato che il mercato immobiliare thailandese è altamente segmentato, con 
differenze sostanziali tra il centro di Bangkok, le aree suburbane, le destinazioni turistiche e le zone 
rurali. Ogni segmento risponde a domande diverse e presenta opportunità e rischi distinti per gli 
acquirenti stranieri. Il Sig. Enright ha sottolineato che i potenziali acquirenti dovrebbero definire 
chiaramente lo scopo dell’acquisto sin dalle prime fasi: comprare per uso personale, residenza a lungo 
termine, pensionamento o investimento portano a risultati molto diversi in termini di posizione, tipo di 
proprietà e esposizione al rischio. La sua esperienza mostra che molte difficoltà emergono quando 
l’acquirente si concentra principalmente sulla proprietà stessa, senza considerare se risponde ai propri 
obiettivi a lungo termine. 
 

Dal punto di vista dell’investimento, Bangkok generalmente offre maggiore stabilità di mercato, ma non 
necessariamente i rendimenti più alti. I rendimenti da locazione tendono ad essere moderati, mentre 
l’apprezzamento del capitale rimane relativamente costante rispetto ai mercati turistici più volatili. Il 
panelista ha inoltre evidenziato che la rivendita può richiedere tempo, soprattutto se la proprietà non è 
correttamente valutata o si trova in un’area con domanda di affitti limitata. 
Il Sig. Enright ha aggiunto che le nuove costruzioni spesso richiedono un premio sul prezzo, mentre le 
proprietà di seconda mano possono offrire miglior valore e rendimenti più realistici, a patto che 
condizioni e posizione siano attentamente valutate. Infine, il panelista ha sottolineato l’importanza della 
conoscenza locale, ad esempio riguardo ai modelli di inondazioni, alle infrastrutture e alla dinamica dei 
quartieri, fattori che influenzano sia la vivibilità sia la performance dell’investimento. 

 

 
2) Aspetti legali per acquirenti e affittuari stranieri (panoramica generale) 
 
Luca Bernardinetti (Managing Partner) and Werinorn Manphan (Counsel), Mahanakorn Partners Group: 
 
Gli esperti legali hanno fornito una panoramica strutturata e di alto livello del quadro giuridico che 
disciplina la proprietà immobiliare e i contratti di locazione per gli stranieri in Thailandia, illustrando sia i 
limiti imposti dalla normativa vigente sia le soluzioni conformi comunemente adottate nella prassi. 
 

Hanno spiegato che, in linea generale, i cittadini stranieri possono acquisire legalmente unità 
condominiali, nel rispetto del limite massimo di proprietà straniera previsto dalla legge (attualmente pari 
al 49% della superficie vendibile complessiva di un edificio condominiale) e a condizione che i fondi 
d’acquisto siano trasferiti dall’estero in valuta estera conformemente alle prescrizioni normative. Al 
contrario, la proprietà diretta di terreni da parte di stranieri è vietata dal diritto thailandese, rendendo 
necessario il ricorso a meccanismi giuridici alternativi, quali contratti di locazione di lunga durata 
debitamente registrati, diritti di usufrutto o di superficie, oppure strutture attentamente pianificate 
nell’ambito del diritto di famiglia o della pianificazione successoria, ove applicabile. 
 

I relatori hanno inoltre sottolineato che il rispetto formale della legge non è sufficiente in assenza di una 
corretta esecuzione pratica. In particolare, è stata evidenziata l’importanza di: 
 

• effettuare un’approfondita due diligence legale e catastale prima di qualsiasi acquisto o 
locazione; 

• garantire la corretta registrazione presso il Land Department, in particolare per i contratti di 
locazione di durata superiore a tre anni; 

• documentare accuratamente l’afflusso di capitali dall’estero, ad esempio mediante i Foreign 
Exchange Transaction Forms; 

• allineare le strutture di proprietà o di utilizzo agli obiettivi di lungo termine dell’acquirente 
straniero, quali l’uso residenziale, l’investimento, la pianificazione successoria o la strategia di 
uscita. 

 

Dal punto di vista della gestione del rischio, hanno messo fermamente in guardia contro accordi 
informali, aggressivi o non conformi alla legge, in particolare le strutture basate su nominee o su 
partecipazioni fittizie di soggetti thailandesi, che sono illegali e possono esporre gli investitori a 



conseguenze gravi, quali l’inefficacia dei diritti acquisiti, l’obbligo di dismissione forzata o la perdita 
dell’asset. 
 

In una prospettiva più ampia di riflessione strategica, gli esperti hanno infine evidenziato che un 
investimento immobiliare di successo da parte di stranieri in Thailandia richiede un cambiamento di 
approccio: non tentare di replicare modelli di proprietà stranieri, bensì adottare soluzioni giuridiche 
specifiche per la giurisdizione locale, in grado di bilanciare controllo, fruibilità ed effettiva tutela dei diritti. 
Hanno concluso sottolineando che una strutturazione legale tempestiva, integrata con considerazioni 
fiscali, successorie e regolamentari, è fondamentale per preservare il valore dell’investimento, 
proteggere i diritti degli investitori ed evitare controversie costose nelle fasi successive del ciclo di 
investimento. 
 

Per chi desidera ulteriori dettagli, l’allegato contiene una presentazione di Mahanakorn Partners 
Group con spiegazioni legali approfondite e casi di studio.

 

 
3) Esperienza personale di acquisto in Thailandia 
 

Josef Schnyder (cittadino svizzero, proprietario immobiliare; rappresentante eletto dell’Organizzazione 
degli Svizzeri all’Estero): 
 
Il Sig. Schnyder ha condiviso la sua esperienza personale nell’acquisto di un condominio a Bangkok, 
dopo aver deciso di trasferirsi in Thailandia per la pensione anticipata. All’epoca non aveva conoscenze 
pregresse del mercato immobiliare thailandese e ha condotto ampie ricerche di mercato, includendo più 
visite in Thailandia e numerose ispezioni prima di prendere una decisione. 
 

Ha descritto i fattori chiave che lo hanno portato a comprare anziché affittare, tra cui gli alti costi di affitto 
dell’epoca, la volontà di rimanere a lungo in Thailandia e il desiderio di diversificare i propri beni. Ha 
spiegato perché ha scelto infine un condominio centrale, sottolineando accessibilità, potenziale di 
rivendita e certezza legale come fattori decisivi. 
 

Il Sig. Schnyder ha evidenziato il ruolo cruciale del supporto legale professionale, in particolare per la 
due diligence, la verifica delle quote di proprietà per stranieri, la preparazione dei contratti e l’assistenza 
nel trasferimento dei fondi. Ha spiegato che una documentazione accurata sull’origine e lo scopo dei 
fondi è essenziale sia per la conformità alle norme bancarie thailandesi sia per eventuali rivendite o 
rimpatri futuri. 
 

Ha anche condiviso sfide pratiche post-acquisto, come difetti di costruzione e controversie con vicini, 
dimostrando che la proprietà può comportare problemi imprevisti anche quando la transazione è 
legalmente corretta. Queste esperienze hanno rafforzato l’importanza di una preparazione approfondita, 
aspettative realistiche e disponibilità a gestire problemi tramite canali formali. 

 

C) Commenti e reazioni tra i vari panel 
 

Prima di passare alla sessione di domande e risposte, l’Ambasciatore ha invitato i relatori a reagire 
brevemente ai punti sollevati dagli altri interventi. La discussione ha rafforzato alcuni messaggi ricorrenti: 
l’importanza di agire nel rispetto della legge, rivolgersi a professionisti qualificati, documentare 
correttamente le transazioni ed evitare accordi informali o rischiosi. 

 

D) Domande e risposte (con time-stamp di YouTube) 
 

1. (1:09:05) 
 

Il denaro trasferito dalla Svizzera per acquistare una proprietà è soggetto a tassazione in Thailandia? 
 

I relatori hanno spiegato che la tassazione dipende dalla residenza fiscale in Thailandia, dalla natura 
dei fondi e dal fatto che le tasse siano già state pagate all’estero. Accordi contro la doppia imposizione 
e una corretta documentazione dei trasferimenti sono fondamentali. 
 

Punto chiave: rivolgersi a un consulente fiscale in anticipo e assicurarsi che i trasferimenti di fondi 
siano chiaramente documentati. 



 

2. (1:13:07) 
 

È possibile e legale utilizzare una società thailandese per acquistare un’unità condominiale quando la 
quota per stranieri è stata raggiunta? 
 

Questo è possibile solo se la società è un’attività operativa reale. L’uso di nominee o società fittizie 
esclusivamente per acquistare proprietà è illegale e fortemente sconsigliato. 
 

Punto chiave: strutture non conformi possono comportare gravi conseguenze legali e finanziarie. 
 

3. (1:14:38) 
 
Se una proprietà detenuta con un contratto di locazione di 30 anni viene venduta, è possibile trasferire 
il ricavato in Svizzera? 
 

Sì. A condizione che l’acquisto e la vendita siano correttamente documentati, il ricavato può essere 
rimpatriato dopo il pagamento delle tasse applicabili in Thailandia. 
 

Punto chiave: è fondamentale documentare sia l’entrata sia l’uscita dei fondi. 
 

4. (1:17:12) 
 

È possibile costituire una joint venture in cui un thailandese possiede il terreno e uno svizzero l’edificio? 
 

In linea di principio, tali accordi non sono permessi, poiché sono considerati un modo per aggirare le 
restrizioni sulla proprietà straniera. 
 

Punto chiave: strutture apparentemente creative possono comunque essere illegali secondo la legge 
thailandese. 

 

 

5. (1:18:36) 
 
Oltre alle restrizioni sugli affitti a breve termine (ad es. Airbnb), ci sono altri limiti significativi per affittare 
una proprietà? 
 

Gli affitti a breve termine rappresentano la restrizione principale. Gli affitti a lungo termine sono 
generalmente consentiti, nel rispetto delle regole del condominio, dei termini contrattuali e degli obblighi 
fiscali. 
 

Punto chiave: l’affitto è di solito possibile, ma deve rispettare le norme condominiali e i requisiti legali. 
 

E) Conclusione 
 

Pedro Zwahlen (Ambasciatore di Svizzera in Thailandia, Cambogia e Laos): 
 
L’Ambasciatore ha ringraziato i relatori per il loro tempo, competenza e spiegazioni chiare, esprimendo 
anche apprezzamento al pubblico per l’interesse e le domande poste. 
 

Ha concluso che comprare o affittare una proprietà in Thailandia è possibile per gli stranieri, ma richiede 
preparazione accurata, rispetto delle leggi locali e supporto da professionisti qualificati. La registrazione 
del townhall resterà disponibile online su Facebook e YouTube. 

 

Allegato: Mahanakorn Partners Group - Investire nel settore immobiliare in 
Thailandia 
 

Consultare la presentazione fornita da Mahanakorn Partners Group nelle pagine seguenti. 






































