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Foglio informativo sul passaggio del disciplinamento delle
pigioni dalla legge federale che promuove la costruzione

d’abitazioni e I’'accesso alla loro proprieta (LCAP) al codice
delle obbligazioni (CO)

1. Introduzione

Alla cessazione del contratto di diritto pubblico sull’assegnazione di aiuti federali, I'immobile non
sottosta piu alla legge che promuove la costruzione di abitazioni e I'accesso alla loro proprieta (LCAP)
e di conseguenza al controllo delle pigioni da parte dell’'Ufficio federale delle abitazioni. Questo
passaggio porta a un cambiamento della base per il calcolo delle pigioni, che non sono piu stabilite in
base ai limiti del piano delle pigioni dell’Ufficio federale ma secondo le disposizioni del codice delle

obbligazioni (CO).

2. Panoramica

Calcolo delle pigioni secondo la LCAP

Calcolo delle pigioni secondo il CO

Basi giuridiche

Legge federale che promuove la
costruzione d’'abitazioni e 'accesso
alla loro proprieta (LCAP; Link: SR
843) e ordinanza relativa alla legge
federale che promuove la costruzione
di abitazioni e I'accesso alla loro
proprieta (OLCAP; Link: SR 843.1)

Codice delle obbligazioni (CO; Link:
SR 220) e ordinanza concernente
la locazione e l'affitto di locali
d’abitazione o commerciali (OLAL;
Link: SR 221.213.11)

Regole per il calcolo

Piano delle pigioni UFAB secondo

Regole per il calcolo delle pigioni

terzo connesse con I'uso della cosa
[riscaldamento, acqua calda, portineria
ecc.], nonché oneri pubblici come le
imposte sugli immobili o i premi
d’assicurazione immobiliare)

delle pigioni LCAP secondo CO
Entita delle spese Art. 38 LCAP e art. 25 OLCAP Art. 257a e 257b CO nonché Art. 4
accessorie (prestazioni fornite dal locatore o da un | OLAL (solo le prestazioni fornite dal

locatore o da un terzo in relazione
all'uso della cosa [costi di
riscaldamento e di acqua calda,
portineria ecc.])

Comunicazione di
adeguamento delle

pigioni

In forma scritta, prima di una
determinata data secondo il piano delle
pigioni o tre mesi' e 10 giorni prima del
termine di disdetta contrattuale

Tramite modulo ufficiale tre mesi' e
10 giorni prima del termine di
disdetta contrattuale

Autorita di
conciliazione
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Autorita locale di conciliazione
competente in materia di locazione

"0 un termine di disdetta piu lungo previsto dal contratto
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3. Importo della pigione

Il modello della riduzione di base secondo la LCAP & concepito in modo che al termine dell’aiuto
federale le pigioni secondo la LCAP corrispondano praticamente alle pigioni usuali di mercato. Risulta
quindi evidente mantenere la pigione applicata al momento del passaggio e adeguarla in futuro alle
regole del CO.

Come alternativa & possibile ridefinire le pigioni sulla base di un calcolo aggiornato secondo il CO per
cui se il locatore percepisce un reddito sproporzionato secondo i criteri di cui agli articoli 269 e 269a |l
locatario puo richiedere una riduzione della pigione. Qualora il reddito sia invece inferiore al valore
permesso conformemente al CO, il locatore pud aumentare la pigione. Per determinare il reddito
ammesso va predisposto un conteggio del reddito netto, che corrisponde al rapporto fra i ricavi delle
pigioni al netto delle spese e il capitale proprio investito. Tale reddito non deve superare di piu di 2,0
punti percentuali il tasso ipotecario di riferimento (www.tassodiriferimento.admin.ch).

Per successivi adeguamenti della pigione & determinante in entrambi i casi I'evoluzione dei costi, in
particolare la variazione del tasso ipotecario di riferimento e il rincaro dalla cessazione dell’aiuto
federale. Le prestazioni suppletive del locatore possono costituire un ulteriore motivo di adeguamento
della pigione.

4. Spese accessorie

Diversamente da quanto stabilito nella LCAP, nel CO alcune spese non possono essere computate a
parte come spese accessorie, ma vengono considerate incluse nella pigione. Per questo deve essere
ridotta I'entita delle spese accessorie. Al contrario € generalmente possibile aumentare la pigione
dell'importo corrispondente (si tratta in particolare di voci di costo sotto forma di tributi pubblici come
imposte immobiliari o premi d’assicurazione immobiliare, ma si tratta solitamente di piccoli importi per
abitazione).

5. Contratto di locazione

E possibile mantenere i contratti di locazione finora in vigore. Il contratto concluso con i successivi
locatari dovra basarsi soltanto sul CO. E tuttavia possibile stipulare un nuovo contatto di locazione con
contenuti aggiornati. Il locatore pud apportare unilateralmente degli adeguamenti contrattuali ma per
aumenti di pigione e altre modifiche unilaterali del contratto deve impiegare il modulo ufficiale
prescritto.

6. Informazione

L’'UFAB informa il locatore sullimminente passaggio dalla LCAP al CO diversi mesi prima della fine
del contratto di diritto pubblico. Il locatore € tenuto a informare gli inquilini il prima possibile, in
particolare sui seguenti punti:
e dal momento del passaggio la responsabilita sul controllo della pigione non spetta piu
al’UFAB ma all’autorita ordinaria di conciliazione in materia di pigioni;
e dal momento del passaggio non verra piu concessa nessuna riduzione suppletiva per
immobile in oggetto. Gli inquilini dovranno in futuro pagare l'intero importo della pigione
(senza riduzione del valore).

Gli aumenti di pigione e le altre modifiche del contratto devono essere comunicati per iscritto ai
locatari nel rispetto del termine e delle condizioni di disdetta contrattuali utilizzando un modulo
ufficiale.

Ufficio federale delle abitazioni UFAB

512/2007/00048 \ CO0.2101.106.5.268364 2/2


http://www.tassodiriferimento.admin.ch/

