Valutazione del modello di pigione del’UFAB
Management Summary

Il diritto svizzero in materia di locazione stabilisce anche le condizioni alle quali & possibile aumentare
la pigione nei contratti di locazione esistenti. L'importo degli adeguamenti si basa su tassi di conver-
sione standardizzati, che derivano essenzialmente dal modello di pigione dell’Ufficio federale delle abi-
tazioni (UFAB) risalente agli anni ‘80. Questo modello, che da allora non € piu stato rivisto, si fonda su
due ipotesi fondamentali relative alla struttura dei costi dei proprietari.

= |potesi 1: il 70 % delle entrate derivanti dalla locazione viene utilizzato per coprire i costi di
capitale (capitale proprio e capitale mutuato) e il 30 % per tutti gli altri costi.

= Ipotesi 2: il 60 % dei costi di capitale & imputabile al capitale mutuato e il 40 % al capitale pro-
prio.

Alla luce del cambiamento delle condizioni di mercato, questo studio analizza se le ipotesi del modello
corrispondono ancora alla realta. A questo scopo viene esaminata la struttura dei costi per i diversi tipi
di proprietari (proprietari istituzionali, privati e cooperative edilizie), tenendo conto anche dell’eta e
delle dimensioni di un immobile. L’analisi si basa su una contabilita immobiliare dettagliata oltre che su
statistiche pubbliche, resoconti (p. es. rapporti di gestione) e conoscenze specialistiche.

Lo studio mostra che sotto molti punti di vista il modello di pigione non & piu attuale. Il rapporto tra i
costi del finanziamento da parte di terzi e gli altri costi osservati (p. es. le spese di gestione), da un
lato, e le entrate derivanti dalla locazione, dall’altro, & inferiore per tutti i tipi di proprietari e di immobili
ai valori ipotizzati. Gli altri costi a carico dei proprietari istituzionali, ad esempio, rappresentano una
quota compresa tra il 20 e il 22 %. Di conseguenza il rendimento del capitale proprio & superiore a
quello ipotizzato, situandosi tra il 47 e il 72 %. Cid & dovuto in particolare a un cambiamento nella
struttura di finanziamento: i proprietari istituzionali, la cui quota sul totale degli alloggi in locazione &
fortemente aumentata, dispongono di un capitale mutuato molto inferiore a quello di altri proprietari.
Solo nel caso delle cooperative edilizie i costi del finanziamento da parte di terzi e gli altri costi supe-
rano i valori ipotizzati. A causa della scarsa disponibilita di dati, tuttavia, non & possibile fornire indica-
zioni attendibili per questo tipo di proprieta.

L'analisi indica che gli altri costi sono influenzati in modo significativo dall’eta e dalle dimensioni
dellimmobile. Gli immobili pit vecchi e piu piccoli tendono a causare costi piu elevati, mentre il tipo di
proprietario in sé — ad eccezione delle cooperative edilizie — non svolge un ruolo rilevante. Risulta inol-
tre che i proprietari istituzionali e le cooperative edilizie presentano costi finora non inclusi nel modello
di pigione, come la retribuzione delle direzioni dei fondi o dei membri dei consigli d’amministrazione
delle cooperative. Questi rappresentano una parte considerevole dei costi totali.

Lo studio analizza anche gli effetti delle ristrutturazioni ad alta efficienza energetica e dei diversi regimi
di spese accessorie sui costi immobiliari. Si pud notare che le ristrutturazioni ad alta efficienza energe-
tica comportano una riduzione dei costi di riscaldamento e delle spese accessorie, mentre hanno un
impatto molto limitato sulle spese di gestione e di manutenzione. Sebbene le differenze tra i regimi di
spese accessorie abbiano un certo effetto sui costi di riscaldamento e sulle spese accessorie, questo
e piuttosto irrilevante in considerazione dell’esigua quota rappresentata dalle spese accessorie ri-
spetto al totale delle pigioni riscosse. | risultati dello studio pendono a favore di una revisione del mo-
dello di pigione per tenere adeguatamente conto delle mutate strutture dei proprietari e del loro finan-
ziamento. Allo stesso tempo, le indagini hanno evidenziato incertezze giuridiche nel conteggio dei co-
sti e lacune nei dati, in particolare per quanto riguarda i privati e le cooperative edilizie. Per ridurre le
incertezze, € raccomandabile convalidare i risultati utilizzando ulteriori fonti di dati.
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