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Premessa

0ggi, la maggior parte della popolazione svizzera
dispone di una buona soluzione abitativa a prezzi
moderati. Tuttavia, negli ultimi anni, alcune citta
e agglomerati hanno registrato un forte aumento
delle pigioni. Non sono pill solamente citta come
Ginevra, Losanna, Basilea e Zurigo a registrare un
innalzamento dei costi relativi all’alloggio, ma an-
che Comuni pitl piccoli e la forte crescita dei prezzi
produce effetti che si ripercuotono sulla composi-
zione della popolazione residente. Molti Comuni
sono giunti alla conclusione che il buon funziona-
mento della vita locale & legato anche a un’offerta
di alloggi a prezzo moderato da destinare a econo-
mie domestiche con redditi medio bassi.

Alcune Citta, a differenza di altre, possono vanta-
re un’esperienza consolidata in materia di alloggi
comunali o di cooperative di costruzione di allog-
gi. Parecchie sono le domande a cui le autorita co-
munali devono trovare una risposta: quali sono gli
strumenti di cui il Comune effettivamente dispone
per promuovere un’offerta di alloggi a prezzi acces-
sibili? Quali sono le misure specifiche per un dato
Comune e quali gli ostacoli da evitare? Quali sono i
criteri guida per l'attribuzione degli appartamenti
appena costruiti?

Con la pubblicazione di questo kit modulare, l'Uffi-
cio federale delle abitazioni (UFAB) intende soste-
nere i Comuni e le Citta nella ricerca delle soluzioni
pili adeguate. Nella presente pubblicazione vengo-
no presentate diverse idee guida e una descrizione
dettagliata delle misure che sono gia state attuate
con successo. Le indicazioni complementari forni-
te sulle condizioni-quadro, sui fattori di successo e
sull’attuazione delle misure raccomandate hanno lo
scopo di aiutare i Comuni interessati a individuare
i moduli pil adatti ai propri bisogni. Un ventaglio
d’esempi, inoltre, illustra i vantaggi ottenuti da al-
cuni Comuni di varie regioni che hanno instaurato
autonomamente o in partenariato una politica per
la creazione di alloggi.

Gi auguriamo che il kit modulare proposto possa
essere utile alle Citta e ai Comuni nella ricerca di
misure efficaci per strutturare la propria offerta re-
sidenziale.

Grenchen, dicembre 2014

Ufficio federale delle abitazioni



1 Alloggi a prezzi moderati:
perché un kit modulare?

La ricerca di misure efficaci per la promozione di al-
loggi a prezzi moderati e all’ordine del giorno non
solo per le grandi Citta, ma anche peri Comuni me-
dio-piccoli. Il presente kit modulare illustra in det-
taglio le possibilita a disposizione dei Comuni per
promuovere |'offerta di alloggi in tal senso.

IL kit modulare designa come «moderati» gli alloggi
che prevedono un prezzo moderato se confronta-
ti con altri alloggi simili siti nello stesso Comune,
quartiere o regione di appartenenza. A livello per-
sonale, il significato di prezzo moderato & determi-
nato in primo luogo dalla situazione individuale e
dal proprio reddito, mentre per i Comuni ci si rife-
risce essenzialmente alla disponibilita di alloggi
e alla struttura della popolazione residente. Gli
esempi presentati nel capitolo 5 mostrano cio che
puo essere considerato moderato nei vari Comuni.

Perché i Comuni dovrebbero interes-
sarsi agli alloggi a prezzi moderati?
Diverse sono le ragioni che possono portare un
Comune a promuovere la disponibilita di alloggi a
prezzi moderati. A seguito di una forte crescita dei
prezzi immobiliari, molti di loro sono arrivati alla
conclusione che il buon funzionamento della vita
locale e, quindi, l'attrattiva del Comune sul lungo
periodo, dipende dall’esistenza di un’offerta resi-
denziale che soddisfi le esigenze di tutti i segmenti
della popolazione.

In alcuni Comuni, il timore che le famiglie non ri-
escano pil trovare alloggi a prezzi accessibili ha
favorito l'apertura di un dibattito sulla politica
degli alloggi, mentre in altri, le opinioni personali
portate avanti da alcuni amministratori hanno con-
sentito l'adozione di misure per la promozione degli
alloggi a prezzi moderati.

A chi si rivolge il kit modulare?

Questo kit & uno strumento di lavoro utile a tutte le
Citta e i Comuni che non hanno, o hanno solo in mi-
sura limitata, esperienza in materia di promozione
di alloggi a prezzi moderati e che sono intenzionati
a sostenere quest’offerta. Il kit modulare descrive
nel dettaglio le principali caratteristiche delle di-
verse misure di promozione possibili, oltre a fornire
idee guida per la loro attuazione. Basandosi sul ma-
teriale presentato, i vari Comuni possono valutare
le misure da adottare nel caso specifico e i risultati
positivi conseguiti da altri Comuni, dovrebbero fun-
gere da stimolo e incoraggiamento.

Le misure d’incentivazione qui esposte mirano in-
nanzitutto alla creazione di nuovi alloggi a prezzi
moderati. Al contempo pero, e importante che la
disponibilita di questo tipo di alloggi permanga
nel lungo periodo. Vengono quindi forniti consigli
utili affinché, mediante l'articolazione delle varie
misure, sia possibile conseguire anche quest’ultimo
obiettivo.

Motivi a favore di un’offerta di alloggi a prezzi moderati - Testimonianze dei Comuni:

Nyon: «Credo che Nyon abbia scelto il modello ottimale poiché i proprietari fondiari finanziano lo

sviluppo di un’offerta di alloggi a prezzi moderati ricavandone comunque un guadagno interessante.»

- Bernard Woeffray, capo servizio urbanistica

Ftan: «Oggi Ftan ospita nuovamente un buon mix generazionale e conserva la propria scuola.»

- Reto Pedotti, presidente di Ftan

Rougemont: «Un Comune ha tutto l'interesse a conservare i propri abitanti. Dietro queste persone si

cela tutta la vita associativa e sociale: l'anima del paese.» - Claire-Lise Blum-Burri, sindaco di Rougemont



Ruolo dei Comuni,
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Come utilizzare il kit modulare?

A seconda degli obiettivi perseguiti, il kit modula-
re puo essere letto interamente o utilizzato come
riferimento per l'applicazione di misure precise. Il
suo scopo € aiutare le Citta e i Comuni a scegliere i
moduli e le misure pit idonee. Sara quindi possibi-
le scegliere una singola soluzione o combinare tra
loro pitt strumenti per elaborare una politica con-
forme alle proprie necessita.

Il kit modulare si articola in cinque capitoli. L'intro-
duzione (1%parte) e seguita da una descrizione del
ruolo che possono svolgere i Comuni in collabora-
zione con altri attori del mercato dell’alloggio (22
parte).

HeooeN

e o

N

Dieci moduli

per alloggi

a prezzi moderati,
32 parte

Fig. 1: Organizzazione del kit modulare
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La terza parte da unidea degli elementi (o dei
moduli) a disposizione dei Comuni che intendono
favorire la creazione di alloggi a prezzi modera-
ti, mentre la quarta parte fornisce un aiuto per la
scelta degli elementi utili e la quinta parte ne il-
lustra le caratteristiche in dettaglio. Nelle schede
riassuntive vengono elencate le particolarita di
ciascun elemento, indicando i provvedimenti idonei
in funzione delle condizioni-quadro e degli obietti-
vi posti; inoltre, vengono proposte idee guida utili
all’attuazione dei moduli prescelti. Diversi esempi
illustrano come le misure in oggetto abbiano trova-
to applicazione in alcuni Comuni.
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2 Qual e il ruolo dei Comuni nel
mercato dell’alloggio?

Le statistiche sono eloquenti: buona parte del
mercato immobiliare svizzero & in mano a privati
(v. fig. 2). Tre quarti degli alloggi in Svizzera ap-
partengono a privati e un altro 14 % é di investitori
istituzionali. Confrontati con questi dati, le quotein
mano pubblica (2 %) e delle cooperative (5 %) sono
molto esigue. Al contempo esiste anche una grande
differenza tra i Comuni: mentre a Nyon colpisce il
ruolo preponderante svolto dagli attori istituziona-
li, a Kiisnacht le cooperative e il Comune possiedo-
no insieme un buon decimo dell’offerta di alloggi.
In base alla situazione, l'influenza diretta esercita-
ta da un Comune o da una Citta sul mercato locale
degli alloggi € limitata. Tuttavia i Comuni svolgono
un ruolo centrale.

Numerosi strumenti d’intervento

Una Citta o un Comune pud agire sul mercato
dell’alloggio con numerosi strumenti, oltre a quello
della proprieta immobiliare. Le sue scelte politi-
che determinano in effetti le condizioni-quadro del
mercato dell'alloggio. Con la pianificazione del pro-
prio territorio & in grado, per esempio, d'influen-
zare l'offerta di terreni edificabili e la densita delle
costruzioni autorizzate. Mediante l'acquisto e la
ridistribuzione dei terreni, & inoltre in grado di ap-
plicare una politica fondiaria e immobiliare attiva.

Svizzera Nyon

Oltre a cio, pud adottare misure specifiche per la
creazione e il mantenimento di una determinata of-
ferta immobiliare. I moduli spaziano dalla realizza-
zione di alloggi da parte del Comune (p.es. per gli
anziani), alle consulenze e ai contributi finanziari
concessi ad altri attori, fino a giungere agli incenti-
vi mirati per la creazione di alloggi (v. la 32 parte).

Il Comune come elemento di collegamento

tra gli attori immobiliari

Le Citta e i Comuni conoscono le specificita del
posto, le necessita dei propri abitanti e il merca-
to dell’alloggio locale e, spesso, hanno contatti di
lunga data con i proprietari fondiari. Partendo da
questi presupposti possono quindi associarsi ad
altri attori del mercato dell’alloggio per proporre
un’offerta adeguata (v. fig. 3). La costruzione di al-
loggi destinati a gruppi target, come per esempio
gli anziani o le famiglie, puo essere effettuata con
la collaborazione dei privati, d"investitori istituzio-
nali o di cooperative di abitazione per mezzo di con-
venzioni. I Comuni possono agire spontaneamente
sostenendo iniziative private e appoggiandosi ai
programmi d'incentivazione a livello federale e can-
tonale, allo scopo di sviluppare e mantenere un’of-
ferta che risponda alla richiesta di alloggi locale.

Kiisnacht

Fig. 2: Alloggi suddivisi in base al tipo di proprietari, 2000 (dati: UST 2010), in percentuali



Limiti all’attivita comunale sul mercato
dell’alloggio

La politica dell’alloggio adottata da un Comune non
riassume tutti i suoi obiettivi di sviluppo. Le scelte
effettuate in questo ambito devono quindi armoniz-
zarsi con le strategie di settore e lo sviluppo comu-
nale.

I Comuni che desiderano intervenire sul mercato
dell’alloggio locale insieme ad altri attori hanno a
disposizione diversi moduli. Il quadro giuridico so-
vraordinato, tuttavia, ne limita il margine di mano-
vra: le disposizioni giuridiche fondamentali in ma-
teria di locazione, di pianificazione del territorio o

Proprietari
privati

Comune

Confederazione

* Protezione dei locatari
con il diritto di

locazione :

zioni-quadro

¢ Definizione delle condi-

di costruzione sono definite a livello cantonale o fe-
derale. Poiché le misure non possono essere attuate
in maniera indistinta in tutti i Cantoni, nell’effet-
tuare la scelta i Comuni devono conformarsi alle
norme vigenti. In particolare, poi, nella definizione
delle pigioni, i Comuni non possono stabilire delle
regole che derogano al diritto di locazione.

Il ruolo svolto dalla Confederazione e dai Cantoni
nella regolamentazione del mercato immobiliare
restera comunque importante. Cio presuppone la
ponderazione di una varieta di obiettivi, oltre all’a-
dozione di un approccio sovracomunale o sovracan-
tonale.

Investitori
istituzionali

Cantone

* Basi legali

} ¢ Raccomandazioni
derivanti dalla strategia

* Adozione delle misure
per allargare e stabiliz-
zare |'offerta di alloggi

e Concessione di prestiti e cantonale
fideiussioni a determi-

.. * Aiuti di carattere preva-
nate condizioni

lentemente finanziario
(prestiti, fideiussioni,
contributi per progetti,
riduzioni suppletive)

* Centro di competenza,
networking

Cooperative

Fig. 3: Ruolo dei Comuni sul mercato degli alloggi in associazione con altri attori
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1 Analisi del mer-
cato dell” alloggio

3 In che modo i Comuni possono
promuovere alloggi a prezzi

moderati?

I Comuni dispongono di diversi strumenti per per-
seguire i loro obiettivi sul mercato dell’alloggio. La
promozione di alloggi a prezzi moderati puo essere
uno di questi obiettivi.

Questa possibilita deve pero essere inclusa nel-
lo sviluppo generale del Comune, nonché armo-
nizzata con altri obiettivi e con i Comuni vicini.

Le misure adottate devono essere preparate con
scrupolo e seguite attentamente. (v. fig. 4).

2 Definizione
degli obiettivi

A

Fig. 4: Inclusione delle misure nel Comune - 5 tappe

Inclusione delle misure nel Comune

I Comuni possono applicare diversi metodi per de-

finire le misure adeguate e comunicarle alla popo-

lazione. Alcuni elaborano una strategia globale per
gli alloggi o la gestione immobiliare (p.es. Nyon

e Kiisnacht), nella quale definiscono gli obiettivi,

le misure da adottare e la ripartizione delle com-

petenze. Altri, invece, inseriscono la promozione
degli alloggi a prezzo moderato nelle proprie linee
direttive e attuano misure diverse in base al singo-
lo caso (p. es. Meggen, Rougemont e Riischlikon).

Le possibilita d'intervento differiscono a seconda

delle dimensioni del Comune, del problema e del

quadro politico di riferimento. Tuttavia, in linea ge-
nerale si consiglia di sequire le sequenti tappe:

* 1 Analisi del mercato dell’alloggio: spesso,
prima di adottare provvedimenti, é utile che il
Comune osservi l'offerta di alloggi disponibili
peri diversi gruppi target e l'evoluzione dei
prezzi. Per l'analisi del mercato dell’alloggio i
Comuni possono far riferimento ai dati messi a
disposizione dalla Confederazione e dai
Cantoni.

* 2 Definizione degli obiettivi: per poter
adottare misure adeguate, il Comune deve

3 Adozione delle
misure

4 \lerifica dei
risultati

A A

5 Informazione e sensibilizzazione

definire i propri obiettivi. Come vede l'andamen-
to demografico? Cosa significa «offerta a prezzi
moderati» nel suo caso? Quando un Comune
definisce i propri obiettivi per mezzo di strategie
per gli alloggi, ne accresce l'importanza a livello
politico, rendendo cosi pilt semplice anche la
comunicazione alla popolazione o a terzi.

3 Adozione di misure: i Comuni possono
adottare misure adeguate basandosi sull’analisi
e sugli obiettivi individuati.

4 Verifica dei risultati: per verificare chei
moduli scelti portino al risultato sperato, i
Comuni possono prevedere dei controlli
successivi, utili anche a motivare l'adeguamento
delle misure scelte e nella comunicazione con
gli abitanti.

5 Informazione e sensibilizzazione: & impor-
tante il consenso della popolazione e dei
proprietari dei terreni nei confronti dei moduli
scelti, che i Comuni possono favorire comuni-
cando i motivi per i quali sostengono gli alloggi
a prezzi moderati, spiegando le ragioni alla base
dei provvedimenti e dei progetti scelti e
mostrandone gli effetti.



Attuazione delle misure: orientare, finanziare e
comunicare

Un Comune che intenda sostenere la creazione di
alloggi a prezzi moderati ha a propria disposizione
un largo ventaglio di misure (v. fig. 5).

Puo innanzitutto orientare gli interventi sul mer-
cato immobiliare tramite disposizioni giuridiche e
norme di pianificazione, imporre delle quote di al-
loggi a prezzi moderati nei suoi piani di utilizzazio-
ne, concedere dei bonus sull‘indice di sfruttamento
e garantire 'offerta per mezzo di obblighi di costru-
zione e diritto di compera.

Un secondo gruppo di misure possibili & rappresen-
tato da unimpegno del Comune a livello finanziario:
finanziamento diretto della costruzione di alloggi,
costituzione di un operatore che svolge un’attivita
di utilita pubblica, oppure sostegno a questo tipo di
operatore o contributi alla pigione, oltre alla possi-
bilita di cedere a terzi dei terreni a prezzi agevolati

per la costruzione di alloggi a prezzi moderati. Cosi
facendo il Comune accetta una certa perdita di gua-
dagno.

Un terzo gruppo di misure si basa innanzitutto sul-
la comunicazione con gli altri attori del mercato
dell’alloggio. Nel quadro di consulenze o trattative
mirate, il Comune puo convincere dei proprietari,
dei promotori o degli investitori a impegnarsi nella
costruzione di alloggi a prezzi moderati.

Gli esempi proposti nella presente pubblicazio-
ne (v. parte 5) mostrano anche come sia possibile
combinare le misure. In questo senso le consulenze
e le trattative rappresentano spesso un elemento
essenziale delle misure di orientamento e finanzia-
mento. Spesso, soprattutto per i Comuni di dimen-
sioni medio-piccole, una collaborazione tra Comuni
vicini si rivela molto efficace: la costituzione mirata
di partenariati permette di realizzare economie a
livello amministrativo e finanziario e favorisce lo
scambio di esperienze.

Comunicare
1 Quote nei piani di 4 Costruzione di alloggi 9 Trattative
utilizzazione i
CEIEL 10 Consulenze
2 Bonus sullindice di 5 Costituzione di un
sfruttamento a titolo operatore che svolge
d’incentivo un‘attivita d’utilita
pubblica

3 Obbligo di costruzione
e diritto di compera 6

Cessione di terreni
comunali

7 Prestiti/sostegnia
operatori che svolgono
un‘attivita di utilita

pubblica

8 Contributi alla pigione

Fig. 5: Dieci moduli comunali per favorire 'offerta di alloggi a prezzi moderati

8



Attivita di sostegno e di accompagnamento

I Comuni possono rafforzare le proprie misure a fa-
vore degli alloggi a prezzi moderati e assicurare la
concretizzazione dei propri obiettivi mediante delle
attivita di sostegno e accompagnamento.

Definizione delle prescrizioni in materia di occu-
pazione: le misure adottate incoraggiano la crea-
zione di alloggi a prezzi competitivi. Rimane pero da
definire la ripartizione di detta offerta e la sua sta-
bilita nel tempo, aspetti questi da non sottovaluta-
re. La maggior parte dei Comuni cerca di creare pos-
sibilita di alloggi convenienti per gruppi target ben
definiti, spesso abitanti che dispongono di entrate
modeste. Di solito, per assicurare l'attribuzione a
questi gruppi, si stabiliscono condizioni per l'acces-
so agli alloggi gestiti dal Comune o da enti di utilita
pubblica (v. in particolare 'esempio di Kiisnacht)
che prevedano, per esempio, un numero minimo di
persone per appartamento o che utilizzino criteri
come l'eta, il reddito o il patrimonio. L'applicazio-
ne di queste condizioni garantisce un’occupazione
degli alloggi conforme agli obiettivi.

In linea di principio, la maggior parte delle misure
proposte dal kit modulare & compatibile con i cri-
teri per 'assegnazione, ma implica un controllo da
parte dei Comuni e dei locatori. A eccezione degli
operatori senza scopo di lucro, oggi praticamente
nessun locatore applica queste regole, pertanto l'e-
sperienza in materia non & molto vasta.

Politica fondiaria attiva: per un certo numero di
misure e preferibile, se non indispensabile, che il
Comune disponga di terreni o di beni immobiliari di
proprieta da poter cedere agli operatori che svolgo-
no un‘attivita di utilita pubblica o da utilizzare come
mezzo di scambio per le trattative con i proprietari
fondiari. Una politica fondiaria attiva, ossia l'ac-
quisto o lo scambio mirato di terreni, ha permesso
inoltre a numerosi Comuni di accrescere la propria
influenza sul mercato locale dell’alloggio (v.p. es.
Nyon, Kiisnacht, La Chaux-de-Fonds, Rougemont),
e di migliorare cosi le condizioni-quadro per la pro-
mozione efficace di alloggi a prezzi moderati.

Realizzato nel 2012 su mandato dell'Ufficio federale delle abitazioni, lo studio intitolato «Vermie-

tungskriterien der gemeinniitzigen Bautrager in der Schweiz» fornisce delle idee guida supplementari

per 'attuazione delle condizioni d’occupazione. Lo studio & disponibile in tedesco e il riassunto in

francese (v. la bibliografia).


http://www.bwo.admin.ch/dokumentation/00106/00108/00306/index.html?lang=de&download=NHzLpZig7t,lnp6I0NTU042l2Z6ln1acy4Zn4Z2qZpnO2Yuq2Z6gpJCDd4F,gmym162dpYbUzd,Gpd6emK2Oz9aGodetmqaN19XI2IdvoaCUZ,s-
http://www.bwo.admin.ch/dokumentation/00106/00108/00306/index.html?lang=de&download=NHzLpZig7t,lnp6I0NTU042l2Z6ln1acy4Zn4Z2qZpnO2Yuq2Z6gpJCDd4F,gmym162dpYbUzd,Gpd6emK2Oz9aGodetmqaN19XI2IdvoaCUZ,s-

Dieci moduli per favorire un’offerta di
alloggi a prezzi moderati

1 Quote nei 3 Obbligo di costruzione

piani d’utilizzazione 2 Bonus sull‘indice di e diritto di compera
sfruttamento a titolo

d’incentivo

4 Costruzione di alloggi

comunali 5 Costituzione di un

operatore che svolge
un’attivita di utilita pubblica

6 Cessione di terreni
comunali

8 Contributi alla
pigione

7 Prestiti /sostegni a favore
di operatori che svolgono
un’attivita di utilita pubblica

9 Trattative
Comunicare 10 Consulenze
-
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4 Quali misure per quali Comuni?

Un Comune che intenda impegnarsi a favore di al-
loggi a prezzi moderati deve innanzitutto stabilire
quali misure possono essere utili nel suo caso. Non
esiste una soluzione standard, poiché tutto dipende
dalle condizioni-quadro di ciascun Comune e dagli
obiettivi specifici da raggiungere.

Quali moduli pud scegliere il Comune
in funzione delle condizioni-quadro
specifiche?

L'attuazione di misure particolari presuppone l'esi-
stenza di condizioni-quadro specifiche. Un Comune
dovra disporre di terreni per attuare determinate
misure o essere pronto ad affrontare un’importante
mole di lavoro a livello organizzativo per attuarne
altre. Per scegliere di volta in volta le misure ade-
guate, e necessario per prima cosa procedere all’e-
same delle seguenti condizioni-quadro (v. la tavola
sinottica, pag. 14).

IL Comune dispone di terreni che intende desti-
nare ad alloggi a prezzi moderati.

Condizione preliminare per:

‘ Costruzione di alloggi comunali

. Cessione di terreni comunali

Queste due misure presuppongono che il Comune
possieda dei terreni o che possa procurarseli a bre-
ve termine. Nei Comuni dove il prezzo delle pigioni
edegliimmobili e elevato, la disponibilita di terreni
edificabili & perd molto spesso limitata. Adottando
una politica fondiaria attiva, il Comune puo man-
tenersi aggiornato sulle possibilita di acquisto e di
scambio e assicurarsiinoltre dei terreni «di riserva»
da utilizzare per scopi vari.

Il Comune prevede delle nuove zone edificabili,
dei cambiamenti di destinazione o un aumento
dell"indice di sfruttamento.

Condizione preliminare per:

‘ Quote nei piani d’utilizzazione

Bonus sull’indice di sfruttamento a
titolo d‘incentivo

\ Obbligo di costruzione e diritto di compera

Le misure di cui sopra presuppongono l'esistenza
di terreni che possano essere resi edificabili, di cui
verra cambiata la destinazione o aumentato l'indi-
ce di sfruttamento. L'aumento di valore generato a
seguito di queste modifiche sara (in parte) utiliz-
zato per la promozione di alloggi a prezzi mode-
rati. Queste misure di pianificazione del territorio
devono tuttavia perseguire anche altri obiettivi e,
in particolare, devono essere plausibili nel quadro
della strategia adottata dal Comune per il proprio
sviluppo urbanistico.

IL Comune é disposto a investire finanziariamen-
te negli alloggi.

Condizione preliminare per:

‘ Costruzione di alloggi comunali
Prestiti/sostegni a operatori che svolgono
un‘attivita di utilita pubblica

. Contributi alla pigione

Tutte le misure elencate richiedono al Comune un
certo impegno organizzativo e in termini di perso-
nale, con evidenti ripercussioni finanziarie. I mo-
duli sopra elencati richiedono un finanziamento
diretto. Prima di attuarle, il Comune dovra quindi
assicurarsi di disporre dei mezzi necessari per il
raggiungimento di tali obiettivi e di volere utilizza-
re questi mezzi per tali obiettivi.
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IL Comune é disposto a impegnarsi a livello orga-
nizzativo.

Condizione preliminare per:

‘ Quote nei piani d’utilizzazione

‘ Bonus sull’indice di sfruttamento a titolo
d"incentivo

\ Obbligo di costruzione e diritto di compera

‘ Costruzione di alloggi comunali

. Contributi alla pigione

L'attuazione di un modulo pud comportare un vo-
lume di lavoro oneroso, in particolar modo per un
piccolo Comune. Inoltre, e spesso richiesta una cer-
ta esperienza nell’attuazione delle misure. Esistono
tuttavia anche moduli che richiedono un impegno
minore, per esempio se i Comuni decidono di ricor-
rere al know-how di terzi, come nel caso delle coo-
perative di abitazione esperte.

Quali moduli per quali obiettivi?

Oltre alle condizioni-quadro, anche gli obiettivi
che un Comune associa alla promozione di alloggi
a prezzi accessibili sono determinanti per la scelta
di misure adeguate. In pratica, sono tre le domande
fondamentali a cui occorre trovare una risposta:

* Committente: il Comune intende costruire
direttamente o sostenere dei terzi a questo
scopo?

* Orizzonte temporale: il Comune ritiene
prioritaria la creazione alloggi a prezzi modera-
ti nel breve periodo o ha un progetto di piit
ampio respiro?

* Mantenimento: il Comune intende mantenere
Uofferta a prezzi moderati?

12

L'esame dei seguenti motivi servira da guida nella
scelta delle misure appropriate (la tavola a pag. 14
riassume i moduli).

Il Comune intende realizzare direttamente l'of-
ferta di alloggi prevista.
Misura pill appropriata:

Costruzione di alloggi comunali

Sono soprattutto le grandi Citta a poter vantare
una lunga tradizione nella costruzione di allog-
gi comunali. Un Comune che costruisce e gestisce
direttamente gli alloggi deve disporre di personale
specializzato.

Il Comune intende realizzare la propria offerta

di alloggi in collaborazione con operatori che

svolgono un’attivita di utilita pubblica.

Misure pilt appropriate:

‘ Costituzione di un operatore che svolge
un’attivita di utilita pubblica

. Cessione di terreni comunali

Prestiti/sostegni a operatori che svolgono
un‘attivita di utilita pubblica

Gli operatori che svolgono un’attivita di utilita
pubblica come le cooperative di abitazione o le
fondazioni sono partner affidabili per molti Comu-
ni. Oltre alle grandi cooperative, che vantano una
vasta esperienza e impiegano numerosi specialisti,
esistono anche committenti minori, spesso ben in-
seriti nella realta locale.



Il Comune intende realizzare la propria offerta in
collaborazione con i privati.
Misure pill appropriate:

Cessione di terreni comunali

. Contributi alla pigione
Trattative
Consulenze

Anche gli operatori privati o gli investitori isti-
tuzionali possono offrire alloggi a prezzi modera-
ti. Esistono committenti che propongono alloggi a
prezzi convenienti per convinzione personale, altri
invece che intendono consequire un profitto ma
sono comunquein grado di darein locazione a prez-
zi moderati grazie a costi fondiari e di costruzione
moderati. E nell'interesse dei Comuni che decidono
di collaborare con i privati definire condizioni chia-
re per mantenere l'offerta a prezzi moderati sul lun-
go periodo.

Il Comune ritiene prioritaria l'offerta di alloggi a
prezzi moderati nel breve periodo.

Misura pill appropriata:

. Contributi alla pigione

Tutte le misure utili alla creazione di alloggi a prezzi
moderati producono effetti solo sul medio o lungo
periodo, poiché la costruzione di nuove abitazioni
richiede dei tempi di studio e di pianificazione. I
contributi alla pigione, invece, possono essere con-
cessi immediatamente.

Il Comune intende mantenere l'offerta di alloggi
a prezzi moderati.

Misure pilt appropriate:

. Costruzione di alloggi comunali

‘ Costituzione di un operatore che svolge
un’attivita di utilita pubblica

Prestiti /sostegni a operatori che svolgono
un‘attivita di utilita pubblica

La maggior parte delle misure presentate in questo
kit modulare porta alla costruzione di nuovi allog-
gi. Dando vita a una nuova offerta di alloggi a prezzi
convenienti, il Comune pud decidere di garantirne
L'esistenza sul lungo periodo. Se si tratta di beni di
sua proprieta, il Comune puo garantire la presen-
za dell’offerta a piacimento, mentre se sostiene un
operatore che svolge un’attivita di utilita pubblica,
probabilmente tale obbligo sara sancito nei suoi
statuti e questi fara in modo di mantenere l'offerta.
Seil Comune opta per altre misure, il mantenimento
dell’offerta di alloggi a prezzi moderati puo non es-
sere garantita sul lungo periodo. Tuttavia, il Comu-
ne pud emanare delle norme ad hoc (p. es. iscrizio-
ne nel registro fondiario, disposizioni contrattuali)
e controllarne l'osservanza.
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Pertinenza delle misure in funzione di
condizioni-quadro e di obiettivi vari
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*classificazione come zona edificabile, cambio di destinazione o aumento dell’indice di sfruttamento
- Condizione-quadro indispensabile / Misura particolarmente adatta all’obiettivo

Condizione-quadro favorevole / Misura potenzialmente adatta all’obiettivo
Condizione-quadro superflua / Misura inadatta all’obiettivo
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5 Come sono utilizzati i moduli? —
Studi di casi e misure

0 Citta di Nyon
e Comune di Kiisnacht (ZH)
e Comune di Rougemont

e Comune di Riischlikon

pagina 16

pagina 18

pagina 20

pagina 22

o Citta di La Chaux-de-Fonds
e Comune di Ftan

o Comune di Meggen

pagina 24

pagina 26

pagina 28
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CITTA DI NYON

Popolazione

1990: 14'747; 2000: 16'182; 2013: 19170

Misure adottate

e Cessione di terreni comunali

* Quote nei piani d’utilizzazione

¢ Bonus sullindice di sfruttamento a titolo d'incentivo

e Trattative

PERCHE NYON
PROMUOVE
GLI ALLOGGI A
PREZZI MODE-
RATI?

IN CHE
MODO NYON
PROMUOVE
UN’OFFERTA
DI'ALLOGGI A
PREZZI

MODERATI?

Sottoposta a una forte pressione migratoria legata
allo sviluppo di Ginevra, Nyon prevede un aumento
della propria popolazione del 30 % circa nei pros-
simi 13 anni. Con un valore dello 0,26 % il tasso di
abitazioni vuote é estremamente basso; se a cio si
aggiunge la bassa mobilita residenziale degli an-
ziani, questo scenario porta alla penuria di alloggi

Il Comune sviluppa una strategia

specifica per gli alloggi

I servizi per lo sviluppo territoriale e gli affari so-

ciali, l'insegnamento e la gioventl hanno indivi-

duato le sfide a monte della situazione. Consideran-

do un contesto di partenza che mette in relazione

il mercato dell’alloggio e le previsioni di sviluppo

demografico, hanno elaborato una strategia chia-

mata «obiettivo alloggio». Lurgenza ha portato a

un crescente consenso politico e ha reso possibile

['adozione ufficiale di questa strategia nel 2010.

La strategia di Nyon per gli alloggi definisce gli

obiettivi politici adottati dalla citta su questo fron-

te:

* Il Comune osserva il parco immobiliare e il cam-
biamento demografico basandosi su degli indici.

* Il Comune sostiene la costruzione di alloggi
privilegiando la mescolanza sociale e intergene-
razionale nei quartieri.

16

Losanna

Ginevra o /;

Tasso di abitazioni vuote e
prezzo medio delle pigioni

Nyon
Cantone VD

Svizzera

Tasso di abitazioni vuote 2013, dati: UST

Nyon
Regione MS di Nyon

Svizzera

Pigione netta per un appartamento di 4 - 4,5 locali, 3°trim. 2014
Dati: Wiiest & Partner

- sia per i residenti sia per i nuovi arrivi — e al forte
aumento delle pigioni.

Cosas’intende peralloggi a prezzi moderatiaNyon?
L'offerta di alloggi a prezzi moderati & definita in
base all'incidenza ammissibile dell’affitto sul reddi-
to per la classe media. Attualmente & costituita da
alloggi il cui prezzo massimo é stato fissato a 250.-
franchi/m? per anno.

Il Comune impone una percentuale del 25 %
di alloggi a prezzi moderati sui terreni di terzi,
mentre sui terreni propri questo valore sale al
40 %.

* Lo sviluppo di nuovi quartieriinclude anche la
creazione di servizi nei pressi degli alloggi (asili
nido, punti d“incontro ecc.), finanziate dagli
investitori che li affittano al Comune al prezzo
convenuto.

* Con lintento di poter offrire ai propri abitanti
degli alloggi a prezzi convenienti, il Comune
elabora dei piani di quartiere imponendo, per
esempio, un 15 % minimo di alloggi in cooperati-
va oltre al 10 % di alloggi a prezzi moderati.

* Vengono compiuti sforzi per favorire la mobilita
residenziale degli anziani.

¢ Il Comune s'impegna, insieme ai Comuni vicini,
a considerare la problematica a livello sovraco-
munale.



QUAL E
L’ESPERIENZA
DI NYON?

Il Comune persegue una politica fondiaria attiva
Nyon opera direttamente sul mercato immobiliare

fondiari e titolari dei diritti di superficie otten-
gono la possibilita di costruire di piu rispetto a

locale. Dal 2005 non ¢ piliin vendita nessun terreno quanto previsto nel piano regolatore. In cambio,
comunale e il Comune ha effettuato delle acquisi- il Comune obbliga i committenti a realizzare una
zioni fondiarie mirate aumentando cosi il proprio quota di alloggi a prezzi moderati. Nel quadro
margine di manovra. dell’elaborazione dei piani di quartiere, il Comu-
ne svolge sempre delle trattative direttamente

Il Comune adotta varie misure con gli investitori e i committenti interessati per

* Nyon concede agli investitori e ai committenti
dei diritti di superficie a tassi preferenziali, a
condizione che realizzino fino al 40 % di alloggi
a prezzi moderati.

* Con lo sviluppo dei piani di quartiere, tramite i

tenere conto delle esigenze complementari (p. es.
concezione del progetto, sistemazione degli
esterni, attrezzature collettive). Per Nyon & que-
sto lo strumento principale per la promozione di
alloggi a prezzi moderati.

bonus sull’indice di sfruttamento, i proprietari

A Nyon l'urbanistica negoziata vanta una lunga tradizione (vari decenni) e le nuove misure adottate pro-
ducono i primi effetti. Le cifre non sono ancora disponibili, ma il Comune pud comunque affermare che il
suo impegno & stato premiato.

Quali sono i fattori di successo?

 Impegno e perseveranza: le persone si impegnano per gli alloggi a livello locale. Il Comune puo fare
affidamento su di una lunga esperienza in materia.

e Consuetudine delle trattative dirette: a Nyon, l'approccio diretto con i committenti e gli investitori &
considerato il cuore delle trattative per la promozione di alloggi a prezzi moderati. Quest’abitudine
quindi costituisce un fattore di successo essenziale e Nyon si rivela esperta nel condurre trattative.

* Vantaggi e incentivi: Nyon sfrutta la propria posizione all'interno di una regione economicamente forte
e cio costituisce un invidiabile strumento di trattativa. Modulando la densita di costruzioni autorizzate,
il Comune puo accrescere ulteriormente linteresse degli investitori nei suoi confronti.

Quali sono gli ostacoli?

* Glj effetti della strategia adottata e delle misure messe in campo per la promozione degli alloggi si
sviluppano solo nel medio e lungo periodo. E necessario parecchio tempo per poter modificare le
politiche adottate in precedenza.

Ha senso che un Comune promuova degli alloggi a prezzo moderato?

«Con degli alloggi a prezzi moderati si garantisce una mescolanza sociale. Credo
che Nyon abbia scelto il modello ottimale poiché i proprietari fondiari finanziano
lo sviluppo di un’offerta di alloggi a prezzi moderati ricavandone comunque un
guadagno interessante.»

Bernard Woeffray, capo servizio urbanistica di Nyon
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COMUNE DI KUSNACHT (ZH)

Popolazione

1990: 12°413; 2000: 12°370; 2013: 13518

Misure adottate

¢ Cessione di terreni comunali

* Costruzione di alloggi comunali

e Trattative
¢ Consulenze

* Bonus sullindice di sfruttamento a titolo d'incentivo

PERCHE
KUSNACHT
PROMUOVE GLI
ALLOGGI

A PREZZI

MODERATI?

IN CHE MODO
KUSNACHT
PROMUOVE
UN’OFFERTA
DI ALLOGG!
A PREZZI

MODERATI?

Il Comune di Kiisnacht vanta una lunga tradizione
nella promozione degli alloggi. Sin dagli anni ‘60,
in effetti, & stata creata una cooperativa per offrire
un’alternativa conveniente agli insegnanti che non
potevano stabilirsi nel Comune a causa delle pigio-
ni elevate. Inoltre, la vicinanza a Zurigo e la posi-
zione in riva al lago hanno contribuito al continuo
aumento dei prezzi. Gli alloggi esistenti, e in parti-
colare quelli offerti a prezzi moderati, vengono per
lo piu trasformati in appartamenti di proprieta. Di
conseguenza, il Comune ha dovuto aumentare i pro-
pri sforzi arrivando oggi a una situazione in cui il
10 % del parco residenziale & di proprieta di coope-
rative di abitazione o del Comune stesso.

Il Comune sviluppa una strategia immobiliare
L'esecutivo comunale ha inserito la propria politica
degli alloggi in una strategia immobiliare che de-
finisce gli obiettivi perseguiti e le misure adottate
per raggiungerli. Il documento viene anche utiliz-
zato come riferimento per comunicare con la popo-
lazione e per le trattative con i partner.
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Tasso di abitazioni vuote e
prezzo medio delle pigioni

Kiisnacht
Cantone ZH

Svizzera

Kiisnacht

Regione MS di Pfannenstiel

Svizzera

Pigione netta per un appartamento di 4 - 4,5 locali, 3°trim. 2014
Dati: Wiiest & Partner

Cosa s'intende per alloggi a prezzi moderati a
Kiisnacht?

Il Comuneindividua diversi gruppi target. In base ai
propri criteri d’assegnazione affitta i propri alloggi
a persone che beneficiano dell’aiuto sociale, men-
tre per gli appartamenti in cooperativa costruiti su
terreni comunali vengono definiti prezzi variabiliin
funzione dell’anno di costruzione e degli standard
costruttivi. Comunque, grazie ai tassi moderati per
il diritto di superficie accordati dal Comune (30 %
del valore di mercato per i nuovi contratti), il prez-
zo di questi ultimi & nettamente pil conveniente
rispetto a quelli del libero mercato.

Il Comune applica un largo ventaglio di misure

¢ Il Comune possiede alloggi propri che da in loca-
zione secondo i propri criteri per l'attribuzione.

e Kiisnacht cede dei terreni alle cooperative di
abitazione che vi realizzano alloggi a prezzo
moderato da dare in locazione seguendo i criteri
stabiliti dal Comune.

¢ Il Comune contatta direttamente i proprietari di
beni immobiliari idonei per trattare la vendita
per sé o per una cooperativa.
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£ T _‘-I La quota di alloggi a prezzi moderati si attesta al 10% Alloggi in cooperativa a Unterfeld

* Kiisnacht dialoga regolarmente con le cooperati-
ve di abitazione attive sul suo territorio allo sco-
po di sensibilizzarle in merito ai diversi aspetti
legati a un’offerta a prezzi moderati, tra cuiil
risanamento energetico o le questioni relative al
finanziamento.

Il Comune da in locazione alloggi a differenti
gruppi target

Per gli alloggi di cui & proprietario, o per quelli co-

criteri (prescrizione in materia di occupazione) ba-

sati sul numero diinquilini in funzione delle dimen-
sioni dell’appartamento, sul reddito e sul patrimo-
nio (massimo consentito). Questi criteri evitano
che gli alloggi sostenuti dal Comune siano assegna-
ti a persone che non ne hanno diritto. Il rispetto
delle condizioni di accesso vengono verificate ogni
due anni. Questi criteri per l'attribuzione contri-
buiscono a garantire il consenso della popolazione
nei confronti delle misure di sostegno.

struiti sul suo terreno, il Comune ha elaborato dei

QUAL E
L’ESPERIENZA
DI KUSNACHT

L'esperienza del Comune di Kiisnacht relativa alla promozione di alloggi a prezzi moderati & molto positiva.
Le varie misure adottate godono di un largo consenso tra i cittadini e gli amministratori e Kiisnacht verifica
continuamente gli effetti delle misure applicate, cercando nel contempo di ottimizzarle. Ne consegue che
il tentativo di promozione di accesso alla proprieta privata, guardato con scetticismo dalla popolazione, &
stato riesaminato. A inizio 2013 sono state integrate nel regolamento di costruzione e nel piano delle zone
del Comune le prime basi legali per permettere la concessione di bonus sullindice di sfruttamento a titolo
d’incentivo per la creazione di alloggi a prezzi moderati.

Quali sono i fattori di successo?

* Consenso politico: un vasto consenso da parte della popolazione e delle autorita € alla base di
tutte le misure adottate, cosi com’é essenziale che i poteri pubblici si occupino continuamente della
questione degli alloggi.

* Beni fondiari: rispetto ad altri Comuni, Kiisnacht possiede un buon numero di terreni. Queste pro-
prieta hanno creato la condizione iniziale che ha permesso al Comune di svolgere un ruolo attivo nella
promozione di alloggi a prezzi moderati, ed & anche per questo che Kiisnacht intende acquisire nuove
superfici.

* Partenariato con terzi: la collaborazione a lungo termine con le cooperative di abitazione e i partner
privati rappresenta un fattore importante per Kiisnacht. Obiettivi ed esperienze condivise consentono
spesso di trovare delle soluzioni di qualita

Ha senso che un Comune promuova degli alloggi a prezzi moderati?

«Anche se bisogna ammettere che tutto cid rappresenta una goccia nell’oceano, il
gioco vale la candela. Le cooperative accolgono soprattutto persone che s'impe-
gnano in un modo o nell’altro peril Comune: a livello associativo, con una carica
elettiva, nel corpo dei pompieri o altrove.»

Andreas Tanner, capo del servizio immobiliare di Kiisnacht
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COMUNE DI ROUGEMONT

Popolazione

1990: 875; 2000: 933; 2013: 907

Misure adottate

* Costruzione di alloggi comunali

* Costituzione di un operatore che svolge un‘attivita di utilita pubblica

* Cessione di terreni comunali

* Prestiti/supporti a operatori che svolgono un’attivita di

utilita pubblica

PERCHE
ROUGEMONT
PROMUOVE GLI
ALLOGGI A
PREZZI

MODERATI?

IN CHE MODO
ROUGEMONT
PROMUOVE
UN’OFFERTA
DI ALLOGGI A
PREZZI

MODERATI?

Rougemont & un Comune turistico del Pays
d’Enhaut, situato in prossimita di Chateau-d’Oex
e di Gstaad. Come gli altri Comuni della regione,
Rougemont & oggetto di una forte pressione dei
prezzi immobiliari dovuta alla presenza di nume-
rose residenze secondarie e a un mercato di lusso:
il prezzo di vendita dei terreni si aggira intorno
ai 2000.- franchi/m?, con picchi fino a 3500.-
franchi/m?2. Questi prezzi sono veramente elevati
se confrontati con quelli di Comuni simili, ma non
sottoposti alla pressione turistica.

Sebbene il tasso di abitazione vuote a Rougemont
sia relativamente elevato (1,91), il numero di ap-
partamenti disponibili per la locazione & estrema-

Mantenere delle attivita

commerciali nel paese

Nel 2003, i proprietari di un supermercato hanno
comunicato al Comune il trasloco dell’attivita com-
merciale nei nuovi locali a Chateau-d’Oex. Il Comu-
ne ha quindi deciso di acquistare l'edificio (che co-
mungque contiene 4 alloggi) per 450 000.- franchi,
mettendo poi le superfici commerciali a disposizio-
ne di un negozio locale di generi alimentarie. Nel
2006, il Comune hainvestito 2 760 000.- franchi per
il risanamento degli alloggi che successivamente
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mente basso e le pigioni sono elevate. Gli abitanti
e i lavoratori locali hanno quindi molta difficolta
ad affittare un alloggio a prezzi convenienti e, per
questo, sono costretti a cercare una soluzione a de-
cine di chilometri di distanza trovandosi di fronte a
un problema in termini di trasporti e di accesso al
luogo di lavoro.

Cosa s'intende per alloggi a prezzi moderati a
Rougemont?

Si tratta di alloggi la cui pigione é calcolata in base
ai costi e corrisponde al budget dei lavoratori lo-
cali.

ha dato in locazione fissando una pigione in base ai
costi (cioeé senza trarne alcun beneficio). Con que-
sto intervento le autorita locali si augurano di con-
servare l'attivita commerciale, favorire l'economia
locale e la vita del paese.

Costruzione di alloggi

Negli anni "70 il Comune di Rougemont ha acquista-
to un terreno libero al centro del paese. A seguito
delle richieste degli abitanti che non riuscivano ad
affittare a prezzi convenienti, nel 2006 le autorita



QUAL E L’ESPE-
RIENZA DI
ROUGEMONT?

Paese turistico del Pays d’Enhaut

comunali hanno autorizzato la realizzazione di un
immobile di sei appartamenti da destinare in primis
alle famiglie, per una spesa totale di 2 000 000.- di
franchi. Gli appartamenti sono stati affittati rapida-
mente permettendo di migliorare la situazione.

Conservare gli alloggi a prezzi moderati

Il Comune ha finanziato in prima persona la realiz-
zazione e l'acquisizione di alloggi a prezzi modera-
ti. L'investimento ha pero contribuito ad aumentare
il debito comunale, che ha rapidamente raggiunto il
limite d"indebitamento definito all’inizio della legi-
slatura. Pertanto il Comune non ha potuto realizza-
re altre attrezzature comunali (impianti, strutture
pubbliche ecc.).

Quali sono i fattori di successo?

L'Arbaléte: 6 alloggi comunali realizzati nel 2006

Per questo, quindi, il Comune ha deciso di stralcia-
re la gestione degli alloggi dalla propria attivita e
di creare una cooperativa alla quale cedere l'edifi-
cio del vecchio supermercato e i sei alloggi per un
valore totale di circa quattro milioni di franchi. Sui
terreni — ceduti in regime di diritto di superficie -
potranno essere costruiti due altri edifici.

Cedendo i suoi terreni e gli alloggi a una coopera-
tiva, Rougemont ha prolungato la durata della sua
azione, riuscendo a conservare nel tempo l'offerta
di alloggi a prezzi moderati. Le autorita continuano
comunque a svolgere un ruolo attivo, poiché due
membri dell’esecutivo e del legislativo fanno parte
del comitato della cooperativa.

* Il sostegno politico: gli investimenti previsti sono stati approvati senza difficolta dal legislativo comuna-

le e, consapevole della situazione, anche la popolazione ha approvato la decisione.

* La disponibilita fondiaria: la disponibilita di terreni comunali collegati alla rete viaria ha permesso una

rapida realizzazione degli alloggi.

* La gestione dei lavori: la realizzazione degli alloggi ¢ stata effettuata in tempi molto rapidi e cio ha

permesso di distendere il mercato.

Quali sono gli ostacoli?

* La realizzazione degli alloggi ha comportato un aumento del debito comunale fino al raggiungimento

del limite prestabilito e cio ha impedito al Comune di effettuare altri investimenti.

Ha senso che un Comune promuova degli alloggi a prezzi moderati?

«Certamente! Un Comune ha tutto l'interesse a conservare i propri abitanti.
Dietro queste persone si cela tutta la vita associativa e sociale:

l"anima del paese.»

Claire-Lise Blum-Burri, sindaco di Rougemont
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COMUNE DI RUSCHLIKON

Popolazione

1990: 4'599; 2000: 4'858; 2013: 5’425

Misure adottate

* Costituzione di un operatore che svolge un’attivita di utilita pubblica

e Cessione di terreni comunali

* Quote nei piani di utilizzazione

PERCHE
RUSCHLIKON
PROMUOVE
ALLOGGI

A PREZZI
MODERATI?

IN CHE MODO
RUSCHLIKON
PROMUOVE
UN’OFFERTA
DI ALLOGGI A
PREZZI
MODERATI?

La vicinanza al lago e alla citta di Zurigo rendono
Riischlikon un luogo di residenza ideale. Negli ulti-
mi decenni, i prezzi dei terreni e delle pigioni hanno
subito una forte crescita. Questo andamento si &
accentuato durante gli anni ‘90 con il conseguen-
te esaurimento della disponibilita di terreni edifi-
cabili e 'aumento della richiesta. Di conseguenza

La promozione di alloggi a prezzi moderati & indi-
cata negli obiettivi di pianificazione del Comune.
Riischlikon promuove gli alloggi a prezzi moderati
sin dagli ‘70 con la creazione di una fondazione e

l'acquisto mirato di beni immobiliari.

Il Comune persegue una politica fondiaria attiva
Negli ultimi decenni il Comune ha acquistato parec-
chi beni immobiliari per poter garantire il raggiun-
gimento degli obiettivi di pianificazione. All'epoca
in cui non vi era alcuna prescrizione del territorio,
il Comune ha per esempio acquistato soprattutto
terreni prossimi alle zone centrali per preservare
l'immagine del paese e per controllarne lo sviluppo.

Il Comune istituisce una fondazione

Nel 1970l Consiglio comunale decide di istituire la
fondazione «Wohnungsbau Riischlikon», decisione
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e diventato difficile reperire sul libero mercato un
alloggio con una pigione moderata.

Cosa s’intende per alloggi a prezzi moderati a
Riischlikon?

Gli alloggi a prezzi moderati sono pili convenien-
ti del 20 - 30 % rispetto a quelli offerti sul libero
mercato.

in seguito approvata dall’Assemblea comunale nel
1971. La fondazione che gestisce circa 80 alloggi,
ha lo scopo di realizzare alloggi a prezzi moderati
da dare in locazione soprattutto a famiglie e anzia-
ni. Sul lungo periodo tutti gli alloggi in possesso
del Comune devono essere trasferiti alla fondazio-
ne. Tutti gli alloggi sono stati finanziati con mezzi
propri e oggetto di un regolamento di locazione.

Il Comune, in fase di costituzione, ha inoltre dota-
to la fondazione di terreni a prezzi moderati e le ha
concesso un prestito senza interessi per la costitu-
zione di un capitale iniziale, dotandola in seguito
di altri terreni edificabili. Per poter partecipare alle
decisioni della fondazione, ha indicato nello statu-
to che due consiglieri dovessero essere membri del
Consiglio comunale, mentre gli altri tre consiglieri
devono essere scelti dal Comune nella popolazione.



QUAL E L’ESPE-
RIENZA DI
RUSCHLIKON?

Riischlikon pratica une politica fondiaria attiva

Il Comune cede a una cooperativa il terreno in
regime di diritto di superficie

Il Comune ha ceduto alla cooperativa indipenden-
te «Baugenossenschaft Riischlikon» del terreno in
regime di diritto di superficie. La cooperativa, che
vi ha realizzato degli alloggi per famiglie, possiede
attualmente circa 83 alloggi ed ha pianificato la co-
struzione di ulteriori unita.

IL Comune prevede delle quote per la promozione
di alloggi a prezzi moderati

Riischlikon aveva sottoscritto e iscritto nel registro
fondiario un accordo di diritto privato con degli in-
vestitori quando ancora non si parlava di piani di
utilizzazione. Il documento contiene disposizioniin
merito alle dimensioni delle superfici edificabili e al
livello dei prezzi. Il principio & simile a quello della
concessione di quote nei piani di utilizzazione.

Il Comune sorveglia U'efficacia delle misure basandosi sull’attuale tabella delle pigioni e sui prezzi degli al-

loggi. La fondazione si prefigge di offrire i propri alloggi a un prezzo inferiore del 20 -30 % rispetto a quelli

di mercato. Costituire una fondazione si & rivelato molto fruttuoso per Riischlikon.

Vantaggi della fondazione:

* La fondazione riduce l'attivita di gestione amministrativa ed economica del Comune.

» Eindipendente. La fondazione pud agire piii rapidamente rispetto al Comune e pud percid competere con

i privati nell’acquisto, per esempio, di terreni edificabili.

* La responsabilita dell’attivita di promozione degli alloggi rimane nelle mani di un solo soggetto con una

chiara separazione dei ruoli tra fondazione e Comune.

Quali sono i fattori di successo?

* Impegno continuo: & necessaria la presenza di membri del Consiglio comunale e della popolazione che

s'impegnino per la fondazione e che si occupino di sensibilizzare al suo riguardo.

* Vicinanza della fondazione al Comune: nel consiglio della fondazione devono essere presenti esponenti

del Consiglio comunale per permettere al Comune di controllarne gli sviluppi anche sul lungo periodo.

* Informazione dell'opinione pubblica: la popolazione riceve informazioni regolari sui progetti e sulle

attivita in atto per garantire un consenso duraturo.

Ha senso che un Comune promuova degli alloggi a prezzi moderati?

«Conviene sicuramente perché la mescolanza sociale arricchisce un Comune: in
questo modo tutte le fasce di reddito e professionali sono rappresentate all’in-
terno della popolazione ma anche, per esempio, nelle associazioni o nei club
sportivi. Sono molti gli abitanti delle cooperative e fondazioni a impegnarsi per
il Comune, a candidarsi per delle cariche e sostenere la vita del paese.»

Bernhard Elsener, Presidente del Consiglio comunale di Riischlikon
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CITTA DI LA CHAUX-DE-FONDS

Popolazione

1990: 36'894; 2000: 37'219; 2013: 38'267

Misure adottate

* Costruzione di alloggi comunali

* Costituzione di un operatore che svolge un’attivita di utilita pubblica

* Prestiti/supporti a operatori che svolgono un’attivita di

utilita pubblica
¢ Cessione di terreni comunali

e Trattative

PERCHE LA
CHAUX- DE-
FONDS
PROMUOVE
GLI ALLOGG]I
A PREZZI

MODERATI?

IN CHE MODO
LA CHAUX- DE-
FONDS
PROMUOVE
UN’OFFERTA
DI ALLOGG!

A PREZZ|

MODERATI?

La citta di La Chaux-de-Fonds & attiva nella promo-
zione e nella realizzazione di alloggi sin dall’inizio
del 20° secolo. 0ggi, i motori della politica degli
alloggi sono il dinamismo economico (legato prin-
cipalmente all’'orologeria) e l'evoluzione demogra-
fica, che vede una crescita importante della popo-
lazione oltre all'aumento del numero di famiglie
monoparentali e di persone anziane. Le autorita
comunali devono quindi i incoraggiare la realizza-
zione di alloggi adatti a questo tipo di popolazione,

Individuazione dei settori strategici

La Citta ha dotato il servizio dell’'economia e
dell’'urbanistica di personale specializzato: un re-
sponsabile per la gestione fondiaria (acquisizione
e vendita) e un delegato per il settore immobiliare
che rappresenta la Citta nei comitati delle coopera-
tive di abitazione e che si occupa di tutte le questio-
ni legate agli alloggi (dalla creazione alla gestio-
ne). In un primo tempo questi due tecnici si sono
occupati dell'individuazione dei settori strategici di
sviluppo, vicini alle stazioni e alle infrastrutture. In
un secondo tempo, un impiegato comunale é stato
incaricato della sorveglianza del mercato allo sco-
po di acquisire terreni in questi settori. In qualita
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sia come tipologia di appartamenti sia come prezzo
delle pigioni. Questa politica degli alloggi si rivela
necessaria soprattutto poiché la Citta vede oggi un
basso tasso di abitazioni vuote (1,03).

Cosa s'intende per alloggi a prezzi moderati a
La Chaux-de-Fonds?

Sitratta dialloggi la cui pigione permette di coprire
i costi (senza scopo di lucro).

di proprietario fondiario, la citta favorisce la me-
scolanza funzionale (alloggi, attivita commerciali,
servizi) e la mescolanza nell'offerta di alloggi (PPP,
locazione in regime di libero mercato e alloggi a
prezzi moderati).

Vengono adottate differenti misure, a volte in ma-
niera congiunta, per favorire la creazione di alloggi
a prezzi moderati:

* La Citta svolge trattative per garantire la pre-
senza di una quota di alloggi a prezzi moderati
nei piani speciali (quota variabile a seconda del
€aso).



QUAL E
L’ESPERIENZA
DELLA CHAUX-
DE-FONDS?

# |a Citta vede oggi un basso tasso di alloggi sfitti (1.03)

 Come proprietario, la Citta cede i suoi terreniin
regime di diritto di superficie con una rendita
che si evolve nel tempo (la rendita non viene
percepita peri primi 15 anni, successivamente
cresce fino a raggiungere un tasso massimo del
6 %).

* Creazione di cooperative e partecipazione nei
comitati.

Coordinamento pubblico-privato

La Citta cura una statistica, elaborata insieme alle
maggiori amministrazioni immobiliari private lo-
cali e aggiornata ogni due mesi, che informa sulla
composizione delle abitazioni vuote sulle pigioni.
La Citta, inoltre, organizza quattro volte l'anno de-
gli incontri con dei promotori locali per discutere
delle tematiche legate al mercato (tasso di alloggi
sfitti, struttura degli alloggi, pigioni). Questi incon-

" Quartiere le Corbusier, cooperativa di costruzione di alloggi

tri permettono alla Citta e alle amministrazioni di
coordinarsi e, se necessario, di dar vita a progetti
comuni, come quando nel 2013 si tratto di realizza-
reil quartiere Le Corbusier, accanto alla stazione.

Mantenimento del patrimonio e degli alloggi

La Citta possiede 750 alloggi. Alcuni necessitano di
risanamenti importanti che, a loro volta, compor-
tano investimenti onerosi. A titolo sperimentale, la
Citta ha dato vita a un processo innovativo per risa-
nare due edifici di 60 alloggi e conservare i prezzi
moderati. Le autorita hanno quindi venduto uno dei
due edifici a una cooperativa (a prezzo di mercato)
e ceduto il terreno in regime di diritto di superficie.
Le condizioni di risanamento sono definite nell’atto
relativo al diritto di superficie e si riferiscono so-
prattutto agli elementi esterni (facciate, tetti ecc.).
Le attivita di risanamento interno non sono invece
oggetto di condizioni particolari.

La Citta di La Chaux-de-Fonds gode di una lunga esperienza nella creazione di alloggi a prezzi moderati.
Orientatain un primo tempo a favore della costruzione di alloggi, la Citta predilige ora altri mezzi di promo-
zione, come il supporto alle cooperative di abitazione.

Quali sono i fattori di successo?

* Collaborazione pubblico-privato: l'osservazione continua del mercato dell’alloggio permette di calibrare
e legittimare l'azione. Gli scambi con gli attori privati del settore consentono di instaurare un clima di
fiducia reciproca che favorisce le future collaborazioni.

* Gestione fondiaria: l'acquisizione di terreni nei settori strategici consente alla Citta di partecipare a
quasi tutte le azioni immobiliari di una certa importanza.

Quali sono gli ostacoli?

* Per l'acquisizione fondiaria bisogna decidere rapidamente, cosa non sempre possibile, anche tenendo
conto della necessita (come previsto dalla legislazione) di far approvare ogni acquisizione dal legislati-
vo comunale. La creazione di un fondo d'acquisizione permetterebbe di delegare 'acquisto a un organo
che possa agire pill rapidamente.

Ha senso che un Comune promuova degli alloggi a prezzi moderati?

«Si, perché si offrono degli alloggi a prezzi convenienti, di buona qualita, e la
creazione di una rete sociale importante per una citta.»

Yanick Stauffer, delegato al settore immobiliare di La Chaux-de-Fonds
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COMUNE DI FTAN

Popolazione

1990: 444; 2000: 487; 2013: 532

Misure adottate

* Costituzione di un operatore che svolge un’attivita di utilita pubblica

e Trattative

* Cessione di terreni comunali

* Prestiti/sostegni a operatori

che svolgono un’attivita di
utilita pubblica

* Obbligo di costruire e
diritto di compera

PERCHE FTAN
PROMUOVE
GLI ALLOGG]I
A PREZZI

MODERATI?

IN CHE MODO
FTAN
PROMUOVE
UN’OFFERTA
DI ALLOGG!

A PREZZ|

MODERATI?

Sito in bassa Engadina, nelle immediate vicinanze
di Scuol, il Comune di Ftan e una destinazione tu-
ristica soggetta a una forte domanda di residenze
secondarie. Un fenomeno questo che si e tradotto
innanzitutto in un forte aumento dei prezzi immo-
biliari locali. Ftan ha reagito rapidamente a questa
evoluzione introducendo una quota di residenze
principali: secondo questo dispositivo, tutte le do-
mande relative ai permessi di costruzione devono
destinare una parte dei nuovi alloggi alla locazione
o alla vendita per residenze principali. Nonostan-
te questo regolamento le giovani famiglie avevano
comunque difficolta a trovare degli alloggi a prezzi
convenienti. All'inizio degli anni ‘90 la forte di-

Ftan ha adottato diverse misure allo scopo di con-
servare e di attirare nuove giovanifamigliein paese.

Il Comune acquisisce dei terreni a condizioni
agevolate per poi cederli alle famiglie

Posta ai margini del Comune, la zona di Fionas nel
1990 risultava esclusa dalle zone edificabili, ma il
Consiglio comunale intendeva sfruttarla per la re-
alizzazione di alloggi a prezzi moderati. Le basi di
questo tipo di sviluppo sono state sancite in un re-
golamento adottato nel 1995.
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minuzione di bambini e il conseguente pericolo di
dover chiudere la scuola ha spinto il Comune a in-
tervenire direttamente.

Cosa s‘intende per alloggi a prezzi

moderati a Ftan?

A Ftan, gli alloggi che non possono essere occupa-
ti come residenze secondarie sono nettamente pill
convenienti rispetto agli appartamenti di vacanza.
It Comune vigila quindi affinché gli appartamenti di
nuova costruzione rimangano utilizzati sul lungo
periodo come residenze principali. Gli appartamen-
tiin cooperativa e le case unifamiliari costruite con
il sostegno del Comune sono nettamente pit con-
venienti se comparate con quelle offerte sul libero
mercato.

* Dopo lunghe trattative, il Comune ha dapprima
concluso dei contratti di compera con i proprie-
tari dei terreni nella zona interessata. Questi
ultimi si erano impegnati a cedere i terreni al
Comune a prezzi moderati se non li avessero
utilizzati secondo le condizioni previste dal
regolamento.

In seguito il terreno & stato classificato come
zona edificabile e inserito in un piano di quartie-
re. Nel pieno esercizio del suo diritto di compera,



QUAL E
L’ESPERIENZA
DI FTAN?

—

* Alloggi convenienti a Fionas Progetto di cooperativa a Chasa Reisgia

il Comune ha quindi rivenduto a prezzo di costo Il Comune istituisce una cooperativa e le concede
le parcelle a dei residenti che avevano intenzione ~ un prestito e dei terreni in regime di diritto di
di costruire e che rispondevano a criteri previ- superficie
sti dal regolamento (reddito massimo, nessun Nel 2007, insieme ad altri partner, il Comune di
alloggio di proprieta). Ftan ha fondato la cooperativa «Chasa Reisgia»,
* I nuovi proprietari si sono impegnati con- con lo scopo di realizzare degli appartamenti da
trattualmente a costruire degli alloggi per sé e dare in locazione a prezzi moderati. Il Comune ha
a utilizzarli per questo scopo. La rivendita era messo a disposizione dei terreni in regime di diritto
possibile solo alle condizioni definite nel regola- di superficie e un prestito con tasso preferenziale.
mento. In caso contrario, il Comune si riservava Da allora, sono stati creati 13 alloggi ripartiti su
il diritto di acquisire il bene. due immobili, affittati principalmente a giovani fa-
* Sono cosi state costruite, a tappe, 20 case miglie. I criteri per l" attribuzione sono stati definiti
unifamiliari. nello statuto della cooperativa.

Il Comune di Ftan & molto soddisfatto degli effetti ottenuti con le misure adottate, anche se la nuova forma
di promozione di alloggi in proprieta ha richiesto uno sforzo iniziale, legato a una forte incertezza.

Quali sono i fattori di successo?

* Spirito d"innovazione: spesso & stato necessario ricorrere a idee innovative quando le misure e gli
strumenti esistenti non possono essere impiegati per risolvere un problema. E poi necessaria una buona
dose di tenacia per realizzare praticamente quanto previsto.

* Beni fondiari: a Ftan, la proprieta dei terreni comunali ha giocato un ruolo fondamentale nell’attuazione
delle misure. I beniin mano al Comune possono anche costituire una base per gli scambi con i proprieta-
ri fondiari.

* Lavoro di persuasione: per concretizzare misure favorevoli per gli alloggi a prezzi moderati & necessario
convincere abitanti e proprietari fondiari. Un modo per convincere gli scettici della bonta dell’iniziativa
e quello di coinvolgerli nell’attuazione delle misure.

* Cautela: prima di classificare l'area come edificabile & necessario definire nei contratti di compera una
quota precisa di residenze principali.

Ha senso che un Comune promuova gli alloggi a prezzi moderati?

«Per Ftan, la promozione di alloggi a prezzi moderati si € rivelata vincente.
Le misure adottate hanno permesso di raggiungere un certo numero di obiettivi:
oggi Ftan ospita nuovamente un buon mix generazionale e conserva la propria
scuola. In generale queste misure hanno favorito una crescita sana del
Comune.»
Reto Pedotti, presidente di Ftan
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COMUNE DI MEGGEN

Popolazione

1990: ; 5'424; 2000: 5'923; 2013: 6752

Misure adottate

¢ Cessione di terreni comunali

* Quote nei piani di utilizzazione

PERCHE
MEGGEN
PROMUOVE
DEGLI ALLOGGI
A PREZZI

MODERATI?

IN CHE MODO
MEGGEN
PROMUOVE
GLI ALLOGG!
A PREZI

MODERATI?

Grazie alla sua posizione geografica, da tempo il
Comune rappresenta un luogo di residenza appe-
tibile per persone con un reddito elevato. I terreni
edificabili sono molto rari e nel passato sono sta-
ti utilizzati soprattutto per la costruzione di ville.
Nonostante la popolazione cresca in maniera mo-
derata, @ diventato difficile trasferirsi all'interno
del Comune. Poiché fino ad ora nessun privato si &

La promozione di alloggi a prezzi moderati & uno
degli obiettivi guida del Comune che, sul mercato,
svolge un ruolo di controllo prestando partico-
lare attenzione alla cessione di terreni in regime
di diritto di superficie e ai piani di utilizzazione.

IL Comune fornisce alle cooperative di abitazione
terreni a prezzi moderati

Da pili di 40 anni a Meggen esistono due cooperati-
ve di costruzione di alloggi che, attualmente, pos-
siedono circa 70 appartamenti. In diverse occasioni
il Comune ha ceduto alle cooperative dei terreni in
regime di diritto di superficie a canoni agevolati
con contratti della durata di 100 anni. Il Comune ha
creato di recente un fondo per la promozione di al-
loggi a prezzi moderati con lo scopo di finanziare
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preoccupato di offrire degli alloggi a prezzi mode-
rati, il Comune di Meggen ha deciso di impegnarsi
attivamente.

Cosa s'intende per alloggi a prezzi moderati a
Meggen ?

I prezzi degli alloggi a prezzi moderati sono infe-
riori di un terzo rispetto a quelli offerti sul libero
mercato.

innanzitutto le cooperative e, al contempo, ha isti-
tuito un sistema per controllare che il denaro venga
usato come previsto.

IL Comune prevede delle quote nei piani di uti-
lizzazione per la promozione di alloggi a prezzi
moderati e pone un massimale al prezzo delle
pigioni

Nel quadro della revisione totale del piano di uti-
lizzazione sono state classificate come nuove aree
edificabili solo quelle per le quali era previsto un
progetto di costruzione. Agendo in questo modo, il
Comune ha potuto controllare meglio la qualita dei
nuovi insediamenti. I proprietari fondiari si sono
impegnati per contratto a destinare circa un terzo
degli alloggi alla locazione, stabilendo una pigione



QUAL E
L’ESPERIENZA

DI MEGGEN?

Meggen al bordo del Lago dei Quattro Cantoni

massima netta di 2 500 franchi per un appartamen-
to di 4,5 locali e vincolando l'aumento delle pigioni
unicamente all’adeguamento dovuto al rincaro. In
caso di vendita queste condizioni devono essere
trasmesse all’acquirente. Oltre a cio, il Comune ha
indicato un termine di sette anni per l'utilizzazione
del terreno riservandosi, in caso contrario, di pro-
cedere alla riclassificazione del terreno senza dover
corrispondere alcun rimborso.

Alloggi di una cooperativa a Meggen

IL Comune fornisce terreni a prezzi convenienti
alle cooperative di abitazione

La cooperativa di abitazione 93 é stata fondata per
costruire alloggi di proprieta accessibili. Il Comune
e la parrocchia hanno concesso questi terreniin re-
gime di diritto di superficie.

Sono stati realizzati 22 alloggi in case bifamiliari
e case per sei famiglie. Gli statuti stabiliscono in-
oltre chein caso di vendita non puo essere realizza-
to alcun guadagno ma solo compensato l'eventuale
rincaro.

In futuro le pigioni dei nuovi alloggi dovranno essere controllate mediante la tabella delle pigioni. Per poter
valutare le misure adottate sinora e per sviluppare nuove idee per la promozione di alloggi a prezzi moderati
il Comune organizza una tavola rotonda alla quale siedono i rappresentanti dei partiti politici, delle coope-
rative, degli artigiani locali e delle parrocchie.

Quali sono i fattori di successo?

* Diversificazione: per aumentare le possibilita di successo & importante attuare varie misure.

* Garantire la presenza di terreni: il Comune deve acquisire i terreni in maniera tempestiva e non vender-
li, bensi cederli in regime di diritto di superficie, aumentando cosi le possibilita di controllo nel lungo
periodo.

* Sfruttare le occasioni: la revisione dei piani di zona, che spesso fornisce una plusvalenza ai privati rap-
presenta un’ottima base per l'elaborazione e il consolidamento delle misure.

Quali sono gli ostacoli?

* Promozione della proprieta immobiliare: viene contestata la promozione della proprieta immobiliare
mediante denaro pubblico.

* Cooperative di abitazione: la gestione e il controllo della prassi di locazione sono una sfida impegnativa.

Ha senso che un Comune promuova alloggi a prezzi moderati?

«Per il Comune di Meggen la mescolanza sociale & un fattore importante. Per que-
sto deve essere presente anche un’offerta di alloggi a prezzi moderati. Agendo in
questo modo il Comune si e assicurato che anche in futuro i pompieri, i membri
delle associazioni locali e gli impiegati delle aziende locali possano trovare un
alloggio sul territorio comunale, oltre a evitare che Meggen diventi un paese
dormitorio. »

Hans Peter Hiirlimann, sindaco di Meggen
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Quote nei piani d’utilizzazione

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

e Il Comuneinclude nei propri piani d’utilizzazione delle zone con una quota definita di alloggi a prezzi
moderati

¢ Il Comune concretizza quest’obiettivo rendendo una zona edificabile, procedendo a un cambiamento di

destinazione o un aumento dell’indice di sfruttamento

* Per ciascun progetto nelle zone interessate il committente & tenuto a realizzare degli alloggi a prezzi

moderati
Condizioni preliminari Diffusione
Presupponein linea di principio l'esistenza di ter- Strumento nuovo, poco diffuso, per esempio Zugo,

reni che possono diventare edificabili, che possono Meggen
subire un cambiamento di destinazione o di cui sia
possibile aumentare l'indice di sfruttamento. Cio im-

plica delle basi legali a livello cantonale e comunale
Requisiti organizzativi

Onere finanziario Da medi a elevati (elaborazione delle basi legali,
Basso (nessuna spesa per'i terrenio per la costru- controllo del riSpettO delle norme e, all’occorren-
zione) za, delle pigioni)

Orizzonte temporale Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da medio a lungo termine Il mantenimento delle pigioni o dei prezzi pud

essere garantito tramite disposizioni legali nei

Effetto sull ieta privat . .
¢tio suTa proprietd privata regolamenti comunali (p. es. per contratto o per

Importante, in virtl della restrizione legale dei mezzo del registro fondiario)

diritti di costruzione

Idee guida per 'attuazione Fattori di successo
* Realizzabile solamente se il committente pud * Ricerca preliminare di scambio diretto coni pro-
ottenere un rendimento nonostante i vincoli prietari fondiari, con gli investitori e i committenti

* Offerta di alloggi a prezzo moderato realizzabile sia alfine di promuovere la loro disponibilita a realiz-

da privati sia da operatori che svolgono un‘attivita zare alloggi a prezzo moderato

di utilita pubblica

Definizione dei criteri per 'attribuzione per
« Possibile per tutte le forme di pianificazione garantire una destinazione degli alloggi conforme

(p- es. piano d'utilizzazione, piano di quartiere) ai gruppi target individuati

 Puo essere associata a prescrizioni che riguarda-
no le superfici e gli standard abitativi anzichéil
prezzo

Le misure volte a «orientare» implicano una base legale cantonale e comunale. Viste le notevoli diffe-
renze cantonaliin materia di diritto della pianificazione e della costruzione, non & possibile formulare
proposte universali. Altre idee guida relativi alle basi legali, all’attuazione e all'impatto delle misure
qui esposte sono fornite nello studio «Preisgiinstiger Wohnraum mittels raumplanerischer Massnah-
men?» pubblicato nel 2012 dall’Ufficio federale delle abitazioni (v. la bibliografia).
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Bonus sull’indice di sfruttamento a titolo di incentivo

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

&

¢ Il Comune concede dei bonus sull‘indice di sfruttamento se su di un terreno viene realizzato un certo

numero di alloggi a prezzo moderato. Esempi: un maggior indice di sfruttamento («bonus sull‘indice di

sfruttamento»), autorizzazione di un’altezza o di una lunghezza maggiore della costruzione, riduzione

delle distanze tra confini e tra edifici

Un proprietario fondiario approfitta dell'incentivo e realizza degli alloggi a prezzi moderati

Variante 1: nel quadro dei piani d'utilizzazione speciali, il Comune tratta i bonus sull’indice di sfruttamen-

to con gli investitori / committenti caso per caso, se questi ultimi s‘impegnano a realizzare degli alloggi a

prezzi moderati (definizione delle regole p. es. nei piani d’utilizzazione o nei contratti)

Variante 2: il Comune prevede dei bonus sull‘indice di sfruttamento forfettari al momento della

costruzione di una quota minima di alloggi a prezzi moderati su un terreno

Condizioni preliminari

Diffusione

Presuppone in linea di principio l'esistenza di ter-
reni che possono diventare edificabili, che possono
subire un cambiamento di destinazione o di cui

sia possibile aumentare indice di sfruttamento.
Cio implica delle basi legali a livello cantonale e
comunale

Onere finanziario

Strumento nuovo poco diffuso

Variante 1: p. es. Nyon all'interno dei piani parziali
d’utilizzazione, Citta di Zurigo

Variante 2: p. es. Kiissnacht am Rigi (SZ)

Requisiti organizzativi

Basso (nessun investimento)

Orizzonte temporale

Medi (elaborazione delle basi legali, trattative,
vigilanza sulle pigioni)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprieta privata

Nessuno: adesione su base volontaria

Idee guida per l'attuazione

Il mantenimento delle pigioni o dei prezzi puo
essere garantito tramite disposizioni legali nei
regolamenti comunali (p. es. per contratto o per
mezzo del registro fondiario)

Fattori di successo

Realizzabile solamente se il committente puo
trarne un beneficio grazie ai bonus sull’indice di
sfruttamento accordati

Applicabile tramite il regolamento di costruzione
€, caso per caso, per mezzo di piani di utilizzazione
speciali o dei contratti (v. varianti)

Variante 1: sono necessarie decisioni specifiche
dell’autorita competente a sequito della trattativa

Variante 2: include il rischio di un’elevata densita
di costruzione in luoghi inappropriati, qualita
urbanistica difficilmente controllabile

Bonus sull’indice di sfruttamento legati a esigenze
precise (p. es. superficie degli alloggi, dotazioni,
concezione, spazi verdi)

I criteri per l'attribuzione devono garantire una
destinazione conforme ai gruppi target individuati

Variante 1: la negoziazione consente al Comune
diincludere nel progetto obiettivi supplementari,
solitamente a carattere urbanistico

Variante 2: coordinamento della concessione dei
bonus sull’indice di sfruttamento nelle zone comu-
nali di sviluppo allo scopo di garantire la qualita
dell’urbanizzazione
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Obbligo di costruzione e diritto di compera

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

e I terreni resi edificabili, il cambiamento di destinazione o 'aumento dell’indice di sfruttamento sono

concessi a condizione che il proprietario fondiario s‘impegni a creare degli alloggi a prezzi moderati

entro un termine stabilito (p. es. per contratto, o in virtu di norme)

Se cid non awviene, al Comune viene riconosciuto un diritto di compera sul terreno interessato per

procedere direttamente alla costruzione degli alloggi

Il Comune hainoltre la facolta di trasmettere a terzi il diritto di compera per dar vita all’offerta

Condizioni preliminari

Diffusione

Presuppone in linea di principio l'esistenza di ter-
reni che possono diventare edificabili che possono
subire un cambiamento di destinazione o di cui
sia possibile aumentare lindice di sfruttamento.
Cio implica delle basi legali a livello cantonale e
comunale

Onere finanziario

Strumento nuovo, poco diffuso, p. es. Ftan,
Oberdgeri (ZG)

Requisiti organizzativi

Basso (investimenti necessari solo in caso
d’acquisto da parte del Comune)

Orizzonte temporale

Da medi a elevati (elaborazione delle basi legali,
controllo dei progetti di costruzione e, all’occor-
renza, acquisto e costruzione o cessione del diritto
di superficie)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprieta privata

Rilevante: condizione di azzonamento legata a
un obbligo o a un diritto di compera. Nessuna
riduzione del valore a seguito dell'introduzione
di un diritto di compera e del prezzo prima della
classificazione come zona edificabile, del cambia-
mento di destinazione o dell’aumento dell’indice
di sfruttamento

Idee guida per l'attuazione

Il mantenimento delle condizioni di locazione pud
essere garantito mediante disposizioni legali inse-
rite nei regolamenti comunali (p. es. per contratto
o per mezzo del registro fondiario)

Fattori di successo

* Il committente deve essere sicuro di poter pianifi-
care nonostante il diritto di compera

E necessario prevedere una regolamentazione per
mantenere stabile l'offerta a prezzi moderati sul
lungo periodo (p. es. sotto forma di contratto o
mediante un‘iscrizione nel registro fondiario)
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* Trattative preliminari che coinvolgano proprietari

fondiari, investitori e committenti perinstaurare
un clima di fiducia tra le parti

* Icriteri per l'attribuzione garantiscono una

destinazione degli alloggi conforme ai gruppi
target individuati



Costruzione di alloggi comunali

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

Condizioni preliminari

* Il Comune costruisce degli alloggi su dei terreni di sua proprieta e li affitta a prezzi moderati

Diffusione

Disponibilita (o acquisizione) di terreni comunali

Non e richiesta alcuna base legale comunale o
cantonale, ma gli investimenti devono essere
approvati dalle autorita comunali (p. es. Consiglio
comunale, Consiglio generale)

Onere finanziario

Opzione tradizionalmente diffusa in numerose citta
come Ginevra, Bienne, Zurigo, Berna, La Chaux-de-
Fonds

Requisiti organizzativi

Elevato (acquisto del terreno e costi di costruzio-
ne), ma gli immobili restano in mano al Comune

Orizzonte temporale

Elevati (costruzione, gestione delle locazioni, con-
trollo dei prescrizioni in materia di occupazione)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprieta privata

Nessuno: il Comune agisce come un privato

Idee guida per l'attuazione

L'offerta a prezzi moderati permane fino a quando
il Comune non modifica la destinazione dei suoi
immobili; rimane possibile modificarne l'utilizzo

Fattori di successo

Si presuppone un forte consenso politico visto
l'impegno diretto del Comune e gli elevati oneri

finanziari e organizzativi

IL Comune rimane proprietario sia dei terreni sia
degli immobili e gestisce il proprio margine di
manovra sul lungo periodo

Mescolanza sociale su scala ristretta realizzabile
direttamente dal Comune per mezzo della propria
politica di locazione

Se necessario il Comune puo accordare delle
sovvenzioni complementari per determinati alloggi
(v. anche contributi alla pigione) in caso di redditi
molto bassi

I criteri per l'attribuzione garantiscono una
destinazione degli alloggi conforme ai gruppi
target individuati
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Costituzione di un operatore che svolge

un’attivita di utilita pubblica

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

&

alloggi a prezzi moderati

un’attivita di utilita pubblica

* Il Comune costituisce un operatore che svolge un‘attivita di utilita pubblica allo scopo di offrire degli

* Le fondazioni o le cooperative, per esempio, possono essere considerate operatori che svolgono

IL Comune fornisce al proprio committente i terreni e, se necessario, i capitali

Il committente costruisce o acquisisce degli alloggi fissando il prezzo delle pigioni a prezzo di costo

Condizioni preliminari

Diffusione

Non é richiesta alcuna base legale comunale o
cantonale, ma gli investimenti devono essere
approvati delle autorita comunali (p. es. Consiglio
comunale, Consiglio generale)

Onere finanziario

Modulo diffuso come alternativa alla costruzione di
alloggi comunali, p.es. La Chaux-de-Fonds,
Rougemont, Ftan, Zurigo, Lucerna

Requisiti organizzativi

Elevato (costituzione del capitale della fondazione
o della cooperativa e, se necessario, cessione di
terreni comunali)

Orizzonte temporale

Da bassi a medi (costituzione della fondazione o
della cooperativa, elaborazione del regolamento)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprieta privata

Nessuno

Idee guida per l'attuazione

Lo status di utilita pubblica del committente
garantisce delle pigioni a prezzo di costo nel lungo
periodo

Fattori di successo

Rispetto alla costruzione di alloggi comunali, la
realizzazione & pill flessibile e pili rapida (p. es.
nessuna lunga trattativa politica per l'acquisto dei
terreni)

La costituzione di una fondazione o di una coope-
rativa riduce i compiti amministrativi del Comune

Grande flessibilita nella costituzione della fon-
dazione o della cooperativa: la redazione degli
statuti permette di indirizzare l'attivita a favore di
obiettivi e beneficiari ben definiti
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I criteri per l'attribuzione garantiscono una
destinazione degli alloggi conforme ai gruppi
target individuati

La presenza di un proprio rappresentante all‘inter-
no del consiglio della fondazione o della coopera-
tiva garantisce al Comune un diritto di co-decisio-
ne a lungo termine



Cessione di terreni comunali

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

e Il Comune cede al committente il diritto di superficie relativo ai terreni di sua proprieta (cessione a lungo
termine) o glieli vende a condizioni agevolate, a patto che vengano realizzati alloggi a prezzi moderati

* Il committente costruisce alloggi sui terreni e li dain locazione a prezzi moderati

* Variante 1: il terreno viene ceduto a un operatore che svolge un‘attivita di utilita pubblica, per esempio

una fondazione o una cooperativa

Variante 2: il terreno viene ceduto a un committente privato, per esempio una cassa pensioni

Condizioni preliminari

Diffusione

Disponibilita di terreni comunali

Non é richiesta nessuna base legale comunale o
cantonale, ma la cessione deve essere approvata
delle autorita comunali (p. es. Consiglio comunale,
Consiglio generale)

Onere finanziario

Opzione molto diffusa, p. es. Nyon, Kiisnacht,
Rougemont, Riischlikon, Ftan, Meggen

Requisiti organizzativi

Da basso a elevato (in base ai prezzi definiti in
occasione della vendita)

Orizzonte temporale

Da bassi a medi (redazione di un contratto di dirit-
to di superficie o di vendita, eventuale controllo
del rispetto delle condizioni di occupazione)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da medio a lungo termine

Effetto sula proprieta privata

Nessuno

Idee guida per l'attuazione

Variante 1: lo status di utilita pubblica dell'opera-
tore garantisce delle pigioni a prezzo di costo sul
lungo periodo

Variante 2: il Comune puo controllare le pigioni /
il prezzo sul lungo periodo fissando determinate
norme

Fattori di successo

Variante 1: la cessione a una cooperativa di
abitazione di provata esperienza riduce la neces-
sita di personale e garantisce 'obiettivo di utilita
pubblica

Variante 2: la cessione a privati non & ancora
sufficientemente documentata e i compiti di
regolamentazione e controllo tendono a essere pill
impegnativi

La cessione a dei committenti per un obiettivo ben
definito (p. es. alloggi per famiglie, pensionati),
permette di aiutare un determinato gruppo target

L'applicazione congiunta dei criteri per l'attribu-
zione garantisce una destinazione conforme ai
gruppi targetindividuati

* Il contratto per il diritto di superficie pud include-

re delle norme supplementari (p. es. esclusione di
residenze secondarie)

Nella brochure «Der dritte Weg im Wohnungsbau » sono descritte altre possibilita di collaborazione con

le cooperative. La pubblicazione e disponibile in tedesco e francese (v. la bibliografia).
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Prestiti/sostegni a operatori che svolgono
un’attivita di utilita pubblica

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

* Agli operatori che svolgono un‘attivita di utilita pubblica il Comune offre un prestito senza interessi o

a tasso ridotto (riduzione dell'onere d’interesse), delle fideiussioni o delle somme a fondo perso per

ammortizzare i costi di capitale

Siriduconoin tal modo i tassi e i costi di capitale sostenuti dall’operatore di utilita pubblica. I risparmi

cosi ottenuti influiscono favorevolmente sull'importo delle pigioni a carico dei locatari

Condizioni preliminari

Diffusione

Disposizioni generali tramite regolamento o ordi-
nanza municipale, o approvazione del contributo
e del prestito da parte delle autorita comunali
richiesta per ogni singolo caso

Onere finanziario

Opzione diffusa, p. e. Nyon, Rougemont, Zurigo,
adottata anche da alcuni Cantoni

Requisiti organizzativi

Da basso (concessione dei prestiti a tasso preferen-
ziale o di una fideiussione) a elevato (contributo a
fondo perso)

Orizzonte temporale

Bassi

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da breve a lungo termine

Effetto sulla proprieta privata

Nessuno

Idee guida per l'attuazione

Lo status di utilita pubblica dell’operatore ga-
rantisce delle pigioni a prezzo di costo nel lungo
periodo

Fattori di successo

Nelle citta dove i prezzi fondiari sono elevati,

gli operatori che svolgono un’attivita di utilita
pubblica hanno difficolta soprattutto nell’acquisto
dei terreni. Seiil prezzo d’acquisto & troppo alto,

i costi dinvestimento aumentano e cio, alla fine,
si traduce in pigioni troppo elevate. Alcune Citta e
Comuni concedono quindi contributi a fondo perso
a questi operatori per ridurre i costi e, di conse-
guenza, l'importo delle future pigioni
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I criteri per l'attribuzione garantiscono una de-
stinazione degli alloggi conforme ai gruppi target
individuati



Contributi alla pigione

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

®

Condizioni preliminari

* Il Comune concede direttamente dei contributi per la pigione alle economie domestiche a basso reddito

Diffusione

Base legale cantonale e comunale (p. es. regola-

mento comunale)

Onere finanziario

Opzione diffusa nei Comuni dei Cantoni BL e VD.
Vari Cantoni, inoltre, erogano contributi alle
pigioni

Requisiti organizzativi

Nessun investimento unico, ma costi periodici;
onere in funzione della cerchia di beneficiari e
dell'importo erogato

Orizzonte temporale

Medi (controllo permanente del rispetto delle
norme)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Breve termine

Effetto sulla proprieta privata

Nessuno

Idee guida per l'attuazione

Nessun effetto a lungo termine, L'offerta di alloggi
a prezzi moderati permane fino a quando viene
erogato il contributo

Fattori di successo

Linserimento nel regolamento di un massimale
concernente i redditi e il patrimonio permette di
definire chiaramente il gruppo target

Attuazione in pit Comuni per evitare la dipendenza
da altre prestazioni sociali, come p.es. l'assistenza
sociale

Opzione ancor pill efficace se combinata con altre
misure (p. es. costruzione di alloggi comunali) per
rendere accessibili alcuni alloggi alle economie a
basso reddito
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Trattative

Breve descrizione / Istruzioni d'uso

e Il Comune cerca il dialogo con proprietari e investitori per trattare la realizzazione di alloggi a prezzi

moderati

Ricerca di una situazione win-win per la piena realizzazione degli obiettivi perseguiti dal Comune e

dai suoi interlocutori

Spesso combinata con altre misure, per esempio cessione di terreni comunali, privilegio di costruzione a

titolo d'incentivo, quote nei piani d'utilizzazione

Condizioni preliminari

Diffusione

Nessuna base legale per le trattative, ma le azioni
successive come acquisti fondiari, scambio di ter-
reni o bonus sullindice di sfruttamento richiedono
'approvazione delle autorita comunali

Onere finanziario

Opzione diffusa, soprattutto nei Comuni di medie e
grandi dimensioni, p. es. Nyon, Kiisnacht,
La Chaux-de-Fonds

Requisiti organizzativi

Da basso (nessun investimento) a elevato
(a sequito di altre misure come p. es. l'acquisto
del terreno)

Orizzonte temporale

Da modesti (in presenza di committenti o investito-
riimportanti le trattative possono essere istituzio-
nalizzate) a medi ed elevati (se necessari contatti
con un numero elevato di proprietari)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da breve a lungo termine

Effetto sulla proprieta privata

L'eventuale effetto & legato ai risultati della tratta-
tiva e su base volontaria

Idee guida per l'attuazione

Possibile per mezzo di norme ad hoc stipulate dal
Comune durante la trattativa

Fattori di successo

IL Comune deve poter offrire dei vantaggi ai pro-
prietari fondiari, per esempio proposte di scambio,
bonus sull’indice di sfruttamento (v. anche la
misura relativa al bonus sullindice di sfruttamento
a titolo d'incentivo), incentivi finanziari, sicurezza
giuridica garantita

La fiducia reciproca tra le parti & considerata una
condizione determinante per la trattiva

Definizione chiara degli obiettivi necessaria prima
dellinizio della trattativa

Le trattative sono riservate. Per 'adesione da
parte della popolazione & fondamentale un‘infor-
mazione trasparente di tutti i partecipanti
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Abilita nella conduzione della trattativa e co-
noscenza delle necessita degli investitori e dei
proprietari

Una regolare sensibilizzazione dei proprietari
sulla problematica, la cura dei contatti nel lungo
periodo e gli esempi di operazioni andate a buon
fine contribuiscono ad aumentare la disponibilita
a trattare



Consulenze

Breve descrizione /

Istruzioni d’uso

* Il Comune offre consulenza ai proprietari, agli investitori e ai locatari interessati sui mezzi per mantenere

o per creare degli alloggi a prezzi moderati

Esempi:

ziale acquirente di utilita pubblica

moderati

Condizioni preliminari

i proprietari fondiari che mettono in vendita un terreno vengono informati dell’esistenza di un poten-

i proprietari ricevono delle raccomandazioni per esequire la costruzione o i lavori di bonifica a prezzi

vengono presentate nuove formule abitative a basso costo (forme di alloggio collettivo ecc.)

i locatari che desiderano fondare una cooperativa possono richiedere una consulenza

Diffusione

Nessun dispositivo legale a livello cantonale o
comunale ma l'importo finanziario globale deve
essere approvato delle autorita comunali (p. es.
Consiglio comunale, Consiglio generale)

Onere finanziario

Opzione poco diffusa, proposta soprattutto nei
grandi agglomerati, p. es. Kiisnacht, La Chaux-de-
Fonds

Requisiti organizzativi

Medio (in base alle consulenze previste, spese
per la formazione e per la fornitura di personale
einfrastrutture, eventuali mandati conferiti a
professionisti esterni)

Orizzonte temporale

Da modesti (sensibilizzazione generale dei pro-
prietari e degli investitori in merito alla proble-
matica) a medi ed elevati (attivita di consulenza
specifica, sviluppo di idee generali e di contributi
ad hoc, creazione di un servizio di consulenza)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Da breve a lungo termine

Effetto sulla proprieta privata

Nessuno o solo su base volontaria

Idee guida per l'attuazione

Dipende dal tipo di consulenza e dai risultati

Fattori di successo

Definizione di criteri chiari per la consulenza
(gruppi target, compiti, forma, qualita)

La consulenza puo essere fornita dall’amministra-
zione comunale, delegata a terzi sotto forma di
mandato o offerta in collaborazione con associa-
zioni o cooperative

Creazione di un servizio di consulenza, eventual-

* Una sensibilizzazione regolare in merito alla

problematica puo servire da stimolo

* La problematica puo essere integrata nei canali

d’informazione gia esistenti

mente in collaborazione con i Comuni vicini / conil
Cantone, allo scopo di ridurre l'onere organizzativo
e di sfruttare meglio il know-how
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Per riassumere

I piccoli e grandi Comuni svizzeri devono far fronte
all’'aumento dei prezzi degli alloggi. Molti Comuni e
Citta sono giunti alla conclusione che il buon fun-
zionamento della vita locale richiede anche la rea-
lizzazione di un’offerta di alloggi a prezzi moderati
destinati alle economie domestiche con redditi mo-
desti e intendono adottare delle misure per favorire
questo tipo di offerta sul proprio territorio.

Questo «kit modulare» presenta nel dettaglio dieci
misure utilizzate con successo da vari Comuni per
favorire gli alloggi a prezzo moderato. Non tutti i
moduli possono essere applicati in tutte le situazio-
ni e la scelta della soluzione pill appropriata & de-
terminata dalle condizioni-quadro e dagli obiettivi
specifici del singolo Comune. IL kit modulare & stato
quindi elaborato per guidare le autorita interessate
nelle loro scelte, peraiutarle a definire un pacchetto
di misure conforme ai propri obiettivi e a definirne
['attuazione. L'adeguamento delle misure adottate
agli obiettivi di sviluppo perseguiti dal Comune co-
stituisce a tutti gli effetti unimportante garanzia di
successo. Nella pubblicazione sono inoltre presen-
tati sette Comuni che hanno applicato con successo
le misure a favore di alloggi a prezzi moderati. Que-
sti esempi indicano sia i fattori di successo sia gli
ostacoli da evitare nell’attuazione dei moduli scelti
e permettono inoltre di tematizzare la problematica
e diiniziare a discuterne.




