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Informazioni all‘attenzione dei locatari
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Tutto cio.che dovete sapere quale locatario diun.oggetto WEG ...

Avete preso.in affitto un’abitazione che beneficia del sostegno della legge che promuove la costruzione d’abitazioni e 'ac-
cesso.alle loro proprieta, la cosiddetta WEG. . Cio. vi. offre alcuni vantaggi:. la pigione iniziale della vostra abitazione. & inferio-
re.a quella. di altre abitazioni.nuove 0. rinnovate..Incltre, potete calcolare la pigione. a lungo termine.. Essa non soggiace. infat-
ti-alle oscillazioni.a breve termine dei 1assi POt ECa. ...
Con.il.presente. foglio. informativo.intendiamo. richiamare la. vostra attenzione su.alcuni. punti importanti. Qualora vi fossero
passaggi.poco. chiari o.voleste. saperne.di piu,. vi preghiamo. di rivolgervi.alla vostra. amministrazione .che vi fornira valentie-
FLUREHION FRQQUATNL
Ancara un’osservazione importante. La vostra abitazione. potrebbe. essere sostenuta. ulteriormente. dal. Cantone .o.dal.Co-
mune. In tal caso, occorre. parimenti osservare le dispasizioni.completive. Le seguenti spiegazioni fanno stato. per. le abita-
zioni per le quali si richiede unicamente laiuto federale. ...
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Riduzione di base (RB) pigioni iniziali elevate
subiscono una riduzione:

Nei primi anni, le pigioni delle abitazioni nuove sono supe-
riori a quelle delle abitazioni piu vecchie. D’altro canto, i rin-
novi possono determinare cospicui aumenti delle pigioni.
Grazie alla riduzione di base, la Confederazione riduce le pi-
gioni per abitazioni nuove o rinnovate. La Confederazione
non regala comunque nulla. Il vostro locatore ottiene anti-
cipazioni per la vostra abitazione. Queste vanno rimborsa-
te entro un determinato lasso di tempo. Labitazione puo es-
sere affittata a chiunque — a prescindere dal limite di reddi-
to o di sostanza.

La procedura é la seguente:

La pigione iniziale viene fissata dalla Confederazione sul-
la base dei costi d’impianto della vostra abitazione. Ogni 2
anni la vostra pigione aumenta di una determinata percen-
tuale. A seconda dell’evoluzione dei tassi ipotecari, dopo
circa 10 a 12 anni, la pigione supera i costi correnti. A que-
sto punto, il vostro locatore inizia a rimborsare le anticipa-
zioni e dopo circa 25 a 30 anni si trova di nuovo in pari con
la Confederazione.

La determinazione della vostra pigione avviene indipen-
dentemente dall’evoluzione dei tassi d’interesse ipotecari e
dall'inflazione. Cio significa che 'aumento dei tassi ipoteca-
ri non comporta un aumento delle pigioni cosi come non vi
e riduzione delle pigioni se si verifica una riduzione dei tas-
si ipotecari. A lungo termine si constata che le pigioni WEG
aumentano in generale in misura minore rispetto alle al-
tre. Nel passato, la progressione delle pigioni WEG ¢ stata
all’incirca pari alla crescita del costo della vita.

Riduzione suppletiva (RS): la Confederazione
versa anche sussidi a fondo perso

Le riduzioni suppletive non devono essere rimborsate. Per
sapere se avete diritto 0 meno a riduzioni suppletive occorre
esaminare la vostra situazione personale e finanziaria.

Esistono due categorie di riduzioni suppletive:

La riduzione suppletiva | (RS |) viene versata per 21 anni al
massimo a decorrere dall’inizio dell’aiuto federale. Puo es-
sere chiesta da tutti coloro che soddisfano le prescrizioni in
materia di occupazione e il cui reddito e la cui sostanza non
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superano i limiti fissati. La RS | &€ soppressa dopo 21 anni.
Gli appartamenti restano tuttavia sottoposti alla LCAP fino
alla fine dell’aiuto federale. Le nostre liste delle pigioni resta-
no dunque determinanti e non il codice delle obbligazioni.

La riduzione suppletiva Il (RS Il) viene versata per 25 anni al

massimo. Essa viene concessa:

e Agli anziani:
Persone aventi diritto ad una rendita AVS.

e Agliinvalidi:
Persone che hanno diritto ad una rendita di invalidita di
almeno il 50 %.

e Aibisognosi di cure:
Persone che, per la loro cura, devono ricorrere in per-
manenza all’assistenza di terzi e devono abitare in un al-
loggio idoneo dal profilo architettonico.

e Al personale curante:
Persone che, allo scopo di prestare una costante assi-
stenza a domicilio, coabitano con anziani, invalidi o biso-
gnosi di cure o vivono in un alloggio messo a disposizio-
ne dagli stessi.

e Alle persone in formazione professionale:
Persone che frequentano un tirocinio, una scuola di
perfezionamento professionale, una scuola superiore,
un’universita o una scuola universitaria, a condizione che
rappresenti la loro attivita principale (la frequentazione
deve essere comprovata con un’apposita tessera: per
es. tessera di studente, ecc.).

Le abitazioni che non superano i tre vani non sottostanno
alle prescrizioni concernenti il tasso di occupazione. | nuovi
contratti di locazione relativi ad abitazioni con piu di tre vani
sono sottoposti, a partire dall’01.01.2001, a tali prescrizioni.

La riduzione suppletiva | si applica alle abitazioni con al
massimo due vani in piu rispetto al numero di inquilini.

La riduzione suppletiva Il si applica alle abitazioni con al
massimo un vano in piu rispetto al numero di inquilini. | nu-
clei famigliari con un minorenne possono occupare un’abi-
tazione con al massimo due vani in piu rispetto al numero
degli inquilini.

Limiti di reddito e di sostanza perla RS | ela RS ll:
Vanno altresi indicati i redditi imponibili e la sostanza di tutti i
figli maggiorenni che coabitano con i genitori.
e |imite di reddito: fr. 50’000.-
(reddito imponibile in base all'imposta federale diretta, il
reddito imponibile delle persone in formazione che vivo-
no nella stessa economia domestica non € computato
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fino all’eta di 25 anni),
e supplemento: fr. 2’500.-
(per ogni figlio minorenne o che segue ancora una for-
mazione),
e |imite di sostanza: fr. 144’000.-
(sostanza netta dopo deduzione dei debiti comprovati),
e supplemento: fr. 16'900.-
(per ogni figlio minorenne o che segue ancora una formazione).

Limiti di sostanza per gli anziani e gli invalidi:

La sostanza degli anziani e degli invalidi pud essere piu
elevata. Per i contratti di locazione conclusi a decorrere
dall’01.07.1998, 1/10 della sostanza che oltrepassa il limite
stabilito € considerato come reddito. Per i contratti conclusi
prima dell’ 01.07.1998 la proporzione & di 1/20.

Comunita d’inquilini:

e Per le economie domestiche composte da piu perso-
ne (per es. concubini o genitori con figli maggiorenni), il
diritto alla riduzione suppletiva & determinato somman-
do il reddito imponibile e la sostanza di tutti gli occupanti
dell'abitazione.

e Per le economie domestiche composte almeno da tre
anziani o invalidi, da personale curante o da persone in
formazione, il diritto alla riduzione suppletiva € determi-
nato in funzione della media del reddito imponibile e del-
la sostanza di tutti gli occupanti dell’abitazione.

Tolleranza:

Per gli inquilini attuali che percepiscono gia le riduzioni sup-
pletive, il diritto sara soppresso soltanto se i limiti vigenti del
reddito e della sostanza saranno superati del 10 %. Fanno
stato le cifre riportate nella dichiarazione fiscale piu recente
(attuale tassazione definitiva).

Di regola, la riduzione suppletiva € versata a partire dal-
la data d’entrata nell’abitazione, ma comungue non prima
dell'inizio del semestre durante il quale & stata richiesta.

La procedura ¢ la seguente:

Con l'accesso al modello WEG, il vostro locatore appura
con voi se esiste 0 meno il diritto ad una riduzione suppleti-
va. A tale fine, dovete compilare il modulo di domanda WEG
8.5 con i vostri dati personali. Il locatore trasmette il modulo
all’Ufficio cantonale competente. Questo si procura dappri-
ma i dati fiscali e inoltra in seguito il modulo all’ UFAB.

La riduzione suppletiva viene versata dall’ UFAB al vostro lo-
catore. Questi riduce la vostra pigione nella misura corri-
spondente.
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E se la vostra situazione cambia?

E possibile che al momento di occupare la vostra abitazione
non abbiate alcun diritto alla riduzione suppletiva ma che,
successivamente, la vostra situazione personale (reddito,
sostanza, occupazione dell’abitazione, diversa composizio-
ne del’economia domestica, inizio di una formazione) cam-
bi. Potete quindi chiedere che vi venga concessa la riduzio-
ne suppletiva (RS I: 21 anni; RS Il: 25 anni a partire dall'inizio
dell'aiuto federale).

La RS puo essere richiesta quando sorge un nuovo diritto,
in seguito a un cambiamento delle condizioni personali e fi-
nanziarie o in caso di cambiamento di locatario. Se manca-
no le relative indicazioni, la RS non pud essere temporane-
amente versata. Se tuttavia la RS ¢ stata richiesta tempe-
stivamente, essa viene versata a partire dal momento in cui
iniziano le nuove condizioni, non appena le indicazioni man-
canti vengono fornite.

Contattate il vostro locatore affinché possa disporre con voi
le misure necessarie.

Puo perd anche darsi che non sussista piu alcun diritto alla
riduzione suppletiva, in quanto il vostro reddito e la vostra
sostanza hanno superato i limiti ammessi, I'occupazione
dell’abitazione o la composizione della vostra economia do-
mestica € mutata o la formazione & stata conclusa.

In questo caso, siete tenuti ad informare senza indugio il vo-
stro locatore che a sua volta informera I'Ufficio cantonale. |l
vostro diritto viene di norma esaminato ogni 2 anni in colla-
borazione con I'Ufficio cantonale. Se avete percepito ingiu-
stificatamente la riduzione suppletiva, la Confederazione ne
chiede il rimborso.

Piano delle pigioni

Le pigioni vengono stabilite dalla Confederazione nei piani
delle pigioni. In qualsiasi momento potete consultare presso
il vostro locatore il piano delle pigioni della vostra abitazione,
la cosiddetta lista delle pigioni. Dato che la determinazione
della vostra pigione non ¢ vincolata alle condizioni del dirit-
to di locazione previste dal Codice delle obbligazioni (CO),
'adeguamento non deve essere notificato con il modulo uf-
ficiale. Il locatore vi comunichera pero tempestivamente gli
aumenti biennali.

Nel vostro immobile o nel vostro complesso abitativo, i pia-
ni delle pigioni non vengono stabiliti per ogni singola abi-
tazione, bensi per i medesimi tipi di abitazione. Cio signi-
fica che la vostra pigione pud oscillare sia verso l'alto che
verso il basso - per un importo massimo di fr. 100.- (fr.
150.- per un abitazioni speciali come appartamenti su due



INFORMAZIONI ALL‘ATTENZIONE DEI LOCATARI

piani od attico), in quanto il vostro locatore, dopo aver at-
tenuto la previa autorizzazione dall’ UFAB, pu0 valuta-
re in modo diverso le unita abitative all'interno di uno stes-
so tipo di abitazione, a dipendenza delle differenze quali-
tative (supplementi secondo i piani, ubicazione, rifinitu-
re interne, insolazione, ecc.). Per ogni tipo di abitazio-
ne, le pigioni di tutte le abitazioni possono essere som-
mate, ma I'importo risultante non pud essere superio-
re alla somma delle pigioni della relativa lista delle pigioni.

Aumenti delle pigioni fuori del piano delle pigioni

E possibile che si rendano necessari aumenti delle pigioni
fuori del piano stabilito delle pigioni in seguito, per esempio,
ad importanti rinnovi, investimenti supplementari (impianti
collettivi, urbanizzazioni, ecc.) o ad adeguamenti del canone
del diritto di superficie. Il piano degli oneri € completato con
la rubrica “supplementi delle pigioni”.

Spese accessorie

Le spese che, conformemente al Codice delle obbligazioni,
sono incluse nella pigione (imposte immobiliari, premi d’as-
sicurazione immobiliare), vengono conteggiate quali spese
accessorie per le abitazioni a cui € applicabile la WEG.

Le spese di manutenzione e d’amministrazione generale
sono invece comprese nella pigione.

Le spese amministrative per la stesura del conteggio delle
Spese accessorie possono perd essere computate separ-
tamente secondo articoli 4 cpv 3 et 2 cpv 2 OLAL (Ordinan-
za concernente la locazione e I'affito di locali d’abitazione o
commerciali).

E imperativo che le spese accessorie siano elencate in ma-
niera dettagliata nel contratto di locazione.

Le spese accessorie comprendono notevolmente

(art. 38 WEG e art. 25 dell’Ordinanza relativa alla WEG):

e imposte immobiliari, premi d’assicurazione immobiliare,

e riscaldamento, acqua calda e acqua,

e ecvacuazione: rifiuti e acque di scarico,

e contributi per l'illuminazione stradale,

e portineria, pulizia delle scale, manutenzione del giardino,

e esercizio di impianti collettivi, raccordi radio e televisivi e
ascensore (incluso abbonamento di manutenzione),

e premi di cooperative fideiussorie.

Le spese accessorie vengono normalmente riscosse con
acconti e conteggiate periodicamente. Le modifiche van-
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no comunicate ai locatari mediante il modulo accolto dal
cantone e rispettando la scadenza di disdetta e il termine
di preavviso, a cui si aggiunge un termine di notifica di die-
ci giorni.

La legge federale che promuove un’offerta di alloggi a pigio-
ni e prezzi moderati (LPrA), prevede che per la verifica delle
spese accessorie siano competenti le autorita di conciliazio-
ne secondo il Codice delle obbligazioni (art. 54 cpv. 4 LPrA).

Regolamentazione per le abitazioni rinnovate

Per i rinnovi di abitazioni, la fideiussione federale, la riduzio-
ne di base ¢ le riduzioni suppletive sono concesse separa-
tamente o cumulativamente.

Se l'aiuto federale & accordato senza riduzione di base,
le pigioni sono stabilite sulla base di una lista particola-
re delle pigioni. Il vostro locatore pud procedere ad ade-
guamenti delle pigioni solo sulla base delle disposizio-
ni relative alle pigioni commisurate ai costi giusta I'arti-
colo 269a lettere b, d, e ed f del Codice delle obbligazio-
ni. Le spese accessorie sono percepite conformemen-
te al Codice delle obbligazioni. Cio significa che le im-
poste immobiliari e i premi d’assicurazione immobilia-
re non sono conteggiati quali spese accessorie. Que-
ste ultime devono sempre essere pattuite separatamente.

Protezione giuridica dei locatari

| locatari possono far controllare dall’UFAB la loro pigione
nonché gli adeguamenti delle pigioni. Per la contestazione
del conteggio delle spese accessorie siano competenti le
autorita di conciliazione secondo il Codice delle obligazioni.

Ufficio federale delle abitazioni UFAB
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2540 Grenchen
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