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Evaluazione del modello delle pigioni commisurate ai costi — Management Summary

Premessa e mandato

Il principio della pigione commisurata ai costi si applica agli immobili dei committenti
di abitazioni di utilita pubblica sostenuti mediante aiuti indiretti ai sensi
dell’articolo 34 della legge federale sulla promozione dell’alloggio. L’Ufficio federale
delle abitazioni (UFAB) intende ora implementare un modello di pigione commisurata
ai costi per semplificare questo concetto e renderlo piu pratico. A tal fine propone un
modello che permette di calcolare I'entita delle pigioni ammissibili in funzione dei
costi di gestione forfettari e dei costi di finanziamento.

L’'UFAB ha incaricato Wuest Partner di analizzare con il presente rapporto due
questioni specifiche:

1. In che misura le pigioni commisurate ai costi ammissibili secondo il modello
del’UFAB sono piu economiche degli affitti di mercato (affitti sia offerti che in
corso), supponendo che siano applicati diversi importi forfettari per i costi di
gestione?

2. Quali importi forfettari coprono a lungo termine i costi di gestione effettivi?

Le due domande precedenti richiedono I'approfondimento di tre aspetti.
Per rispondere alla domanda 1:

— Confronto tra le pigioni commisurate ai costi ammissibili secondo il modello
e gli affitti offerti per tipo di Comune, compresa I'analisi di sensibilita relativa agli
importi forfettari dei costi di gestione e ai costi di finanziamento.

— Confronto tra le pigioni commisurate ai costi ammissibili secondo il modello
e gli affitti in corso per tipo di Comune, compresa I’analisi di sensibilita relativa agli
importi forfettari dei costi di gestione e ai costi di finanziamento.

Per rispondere alla domanda 2:
— Determinazione dei costi di gestione effettivi in base ai benchmark di

Wiest Partner per verificare la plausibilita degli importi forfettari dei costi di
gestione previsti dall’UFAB.
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Metodo
Per determinare la pigione commisurata ai costi ammissibile secondo il modello
viene utilizzato un campione di 5’798 case plurifamiliari distribuite in tutta la
Svizzera. La pigione viene calcolata per ogni oggetto in base alle tre componenti
seguenti:

Componenti di costo Derivazione dei costi computabili

costi di finanziamento limite dei costi d’investimento x tasso ipotecario di riferimento

+ canone del diritto di | gia incluso nei costi di finanziamento attraverso il limite dei costi

superficie d’impianto

+ costi di gestione valore assicurativo dello stabile (valore a nuovo) x importo

forfettario dei costi di gestione, punto di partenza 3,00 %

= pigione commisurata ai

costi

La pigione commisurata ai costi ammissibile per ogni oggetto secondo il modello
viene poi confrontata con il quantile del 50 % e il quantile del 70 % rispettivamente
degli affitti offerti e di quelli in corso nel Comune di ubicazione. Per ciascuna delle
5’798 case plurifamiliari si calcola quindi la differenza tra la pigione commisurata ai
costi ammissibile secondo il modello e il quantile del 50 % e del 70 % rispettivamente
degli affitti offerti e di quelli in corso. Infine, viene mostrata la mediana di questa
differenza per ogni tipo di Comune, secondo la tipologia dei Comuni dell’Ufficio
federale di statistica (UST).

Per verificare la plausibilita degli importi forfettari dei costi di gestione previsti
dallUFAB, vengono calcolati per diversi importi forfettari i costi di gestione
ammissibili secondo il modello per m? di superficie utile principale (SUP). A tal fine
si utilizza il valore assicurativo medio dello stabile per m? SUP del campione
summenzionato, moltiplicato per I'importo forfettario dei costi di gestione. In seguito
vengono determinati i costi di gestione effettivi, in base alle componenti di costo
ammissibili secondo 'UFAB, utilizzando i benchmark di Wiest Partner. | due valori
individuati vengono poi confrontati.

Calcolo del della pigione
commisurata ai costi
ammissibile secondo il
modello utilizzato nel
presente studio

Fonte: Wuest Partner
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Risultati relativi agli affitti offerti

Se ci si focalizza sugli edifici preesistenti' (applicando il quantile del 50 %) e
ipotizzando un importo forfettario dei costi di gestione del 3,00 % e costi di
finanziamento dell’1,75 % (tasso ipotecario di riferimento), le pigioni commisurate ai
costi ammissibili secondo il modello del’UFAB sono per la maggior parte inferiori
agli affitti offerti nei rispettivi Comuni di ubicazione. Tra i Comuni rurali (mediana
della differenza del 9,9 %) e i Comuni urbani di un grande agglomerato (mediana
della differenza del 34,9 %) vi sono tuttavia notevoli divari.

Wo9%
18.5%
20.6%
21.1%

W349%

Tipo di Comune Mediana Numero di Numero di

della oggetti al di

oggetti al di

differenza in sotto dell’affitto sopra

percentuale offerto per dell’affitto
oggetto offerto per
mediano oggetto

mediano

Comuni periurbani 20,6 % 627 38
Comuni urbani di un agglomerato di piccole 18,5 % 536 40
dimensioni/al di fuori di un agglomerato

Comuni urbani di un agglomerato di medie 21,1 % 1'462 109
dimensioni

Risultati relativi agli affitti in corso

Il confronto tra le suddette pigioni commisurate ai costi e gli affitti in corso
(applicando il quantile del 50 %) nei rispettivi Comuni di ubicazione illustra le
differenze tra i Comuni rurali e i Comuni urbani di un grande agglomerato. Nei
Comuni rurali, ad esempio, le pigioni commisurate ai costi ammissibili secondo il
modello del’UFAB sono in media persino leggermente piu elevate rispetto agli affitti

" Per «edifici preesistenti» si intendono di seguito edifici esistenti da tempo. Questi si distinguono dai «nuovi edifici»,

termine utilizzato per edifici di recente costruzione.

Mediana della differenza tra
la pigione commisurata ai
costi ammissibile e il quantile
del 50 % dell’affitto offerto per
localita specifiche, in
percentuale, come risulta
dalla cartina della Svizzera

Fonte: Wiest Partner

Mediana della differenza tra
la pigione commisurata ai
costi ammissibile e il quantile
del 50 % dell’affitto offerto per
localita specifiche, in
percentuale, come risulta
dalla tabella

Fonte: Wiest Partner
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in corso (mediana della differenza di -2,9 %). Nei Comuni urbani di un grande
agglomerato, invece, la differenza tra le pigioni commisurate ai costi ammissibili e
gli affitti in corso & ancora del 16,1 % in media.

W-z9%

W5.1%
6.1%
10.0%

W16.1%

Numero di Numero di

Tipo di Comune Mediana

della oggetti al di oggetti al di

differenza in sotto dell’affitto sopra

percentuale in corso per dell’affitto in
oggetto corso per
mediano oggetto

mediano

Comuni periurbani 10,0 % 509 156
Comuni urbani di un agglomerato di piccole 51 % 353 223
dimensioni/al di fuori di un agglomerato

Comuni urbani di un agglomerato di medie 6,1 % 981 590

dimensioni

Per i Comuni urbani di un agglomerato di medie dimensioni e per i Comuni urbani di
un agglomerato di piccole dimensioni/al di fuori fuori di un agglomerato, la mediana
della differenza tra la pigione commisurata ai costi ammissibile e I'affitto in corso
(quantile del 50 %) & rispettivamente del 6,1 % e del 5,1 %. In questo caso &
quantomeno discutibile che attraverso la pigione commisurata ai costi ammissibile
si possa dimostrare una differenza significativa rispetto agli affitti in corso.

Risultati relativi all’analisi di sensibilita

Se nei Comuni urbani di un agglomerato di medie dimensioni e nei Comuni urbani di
un agglomerato di piccole dimensioni/al di fuori di un agglomerato si intendesse
aumentare la differenza tra la pigione ammissibile commisurata ai costi e gli affitti in
corso (quantile del 50 %), quest’obiettivo potrebbe essere raggiunto con un importo
forfettario dei costi di gestione del 2,75 %. In tal caso la mediana della differenza

Mediana della differenza tra
la pigione commisurata ai
costi ammissibile e il quantile
del 50 % dell’affitto in corso
per localita specifiche, in
percentuale, come risulta
dalla cartina della Svizzera

Fonte: Wuest Partner

Mediana della differenza tra
la pigione commisurata ai
costi ammissibile e il quantile
del 50 % dell’affitto in corso
per localita specifiche, in
percentuale, come risulta
dalla tabella

Fonte: Wuest Partner
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sarebbe rispettivamente del 10,6 % e del 9,8 %. Nei Comuni rurali, tuttavia, anche
un importo forfettario dei costi di gestione piu basso, pari al 2,75 %, comporta una
differenza appena percettibile, del 2,5 % in media, tra la pigione commisurata ai costi
e I'affitto in corso.

Se si effettua un confronto semplificato con i nuovi edifici? (applicando il quantile del
70 %) e ipotizzando un importo forfettario dei costi di gestione del 2,75 %, si pud
notare anche nei Comuni rurali una differenza media del 9,1 % tra la pigione
commisurata ai costi e I'affitto in corso. Per tutti gli altri tipi di Comuni, la mediana
della differenza tra le pigioni commisurate ai costi e gli affitti offerti o in corso &
naturalmente piu pronunciata per i nuovi edifici (applicando il quantile del 70 %) che
per quelli preesistenti (applicando il quantile del 50 %).

Risultati relativi alla verifica di plausibilita degli importi forfettari dei costi di
gestione

Infine, una derivazione dei costi di gestione effettivi secondo i benchmark di Wiest
Partner mostra che con importi forfettari dei costi di gestione compresi tra il 2,75 %
e il 3,50 % secondo i criteri del’UFAB, i costi degli immobili dovrebbero essere
sostenibili per 'intero ciclo di vita per la maggior parte dei committenti di abitazioni
di utilita pubblica. Le tabelle seguenti mostrano i costi di gestione per m? di superficie
utile principale (SUP) ammissibili secondo il modello e i corrispondenti benchmark
di Wiest Partner.

Importo forfettario 2,75 % 3,00 % 3,25 % 3,50%

dei costi di gestione

Costi di gestione
ammissibili per m?
SUP/anno in CHF

Quantili secondo i Quantile del 30 % Quantile del 50 % Quantile del 70 %
benchmark

Costi di gestione

effettivi per m?
SUP/anno in CHF

Non vengono considerati temi specifici come i servizi aggiuntivi forniti dalle
cooperative (p. es. animazione socio-culturale, organizzazione di feste estive). Per
motivi di trasparenza, questi dovrebbero essere riportati e conteggiati
separatamente. Non sono inoltre contemplate le disposizioni straordinarie ma
generalmente temporanee in materia di accantonamenti e/o ammortamenti, che
possono influenzare a breve termine i costi di gestione effettivi. Nell'ottica dell’intero
ciclo di vita di un edificio, la loro influenza a breve termine si attenua o si neutralizza.

2 Per «nuovi edifici» si intendono gli edifici di recente costruzione. Questi si distinguono dagli «edifici preesistenti»,

termine utilizzato per edifici esistenti da tempo.

Costi di gestione ammissibili
secondo 'importo forfettario
dei costi di gestione
dellUFAB

Fonte: Wiest Partner

Costi di gestione effettivi a
lungo termine secondo i
benchmark in quantili

Fonte: Wiest Partner





