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Premessa 

Nel 2014 l’Ufficio federale delle abitazioni (UFAB) 

ha pubblicato l’opuscolo «Alloggi a prezzi mode-

rati – Un kit modulare per Città e Comuni», diven-

tato in poco tempo uno strumento molto apprez-

zato. Da allora, il contesto è però molto cambiato: 

nel 2014 è entrata in vigore la legge sulla pianifi-

cazione del territorio riveduta, seguita nel 2016 

dalla legge sulle abitazioni secondarie. In con-

temporanea, sono diventate molto popolari le 

forme di affitto breve come Airbnb e sono aumen-

tate le nuove costruzioni – in sostituzione di 

altre – e le ristrutturazioni totali. Tutto ciò pone 

l’offerta di alloggi – e in particolare il parco immo-

biliare esistente – di fronte a nuove sfide. Diventa 

quindi decisivo non solamente creare nuove 

offerte abitative a prezzi moderati, ma anche 

mantenere quelle esistenti. 

Il mercato dell’alloggio, già teso a livello regio-

nale nel 2013, ha visto la situazione deteriorarsi 

ulteriormente, seppur dopo un breve periodo di 

tregua. Oltre alle città, anche i Comuni degli 

agglomerati, i Comuni turistici e quelli composti 

in larga parte da abitazioni secondarie devono 

fare i conti con costi abitativi sempre maggiori. Il 

segmento di popolazione con un reddito medio–

basso ravvisa sempre maggiori difficoltà nel tro-

vare uno spazio abitativo idoneo. In questo con-

testo, nel febbraio 2024 la Confederazione, i 

Cantoni e le città hanno adottato il Piano d’inter-

vento contro la penuria di abitazioni, il cui obiet-

tivo è anche garantire sufficienti spazi abitativi a 

prezzi abbordabili e rispondenti al fabbisogno. 

L’UFAB ha dunque deciso di aggiornare il kit modu-

lare a livello di contenuti e di veste grafica. La 

nuova edizione mette in luce le possibilità, ine-

dite o consolidate, a disposizione dei Comuni. Per 

dimostrarne l’importanza, alla strategia abitativa 

è dedicato un intero capitolo; inoltre, è stato 

aggiunto un capitolo sui Comuni turistici e su 

quelli con un’alta quota di abitazioni secondarie. 

I 10 moduli che propongono misure per tutti i tipi 

di Comuni sono rimasti invariati nella sostanza, 

ma aggiornati sulla base delle nuove conoscenze 

acquisite. 

Per un’offerta adeguata di alloggi a prezzi mode-

rati è necessaria la collaborazione di tutte le parti 

coinvolte e vanno definite condizioni quadro favo-

revoli a tutti i livelli statali. Il ruolo proattivo di 

città e Comuni è essenziale, e il kit dell’UFAB 

nasce proprio con l’intento di sostenere questi 

attori nella ricerca di misure adeguate. Questo 

strumento illustra le varie possibilità e propone 

misure ed esempi che si sono dimostrati validi, 

sottolineando i vantaggi di promuovere attiva-

mente alloggi a prezzi moderati per diverse 

regioni e Comuni. 

Ci auguriamo che il kit modulare continui a essere 

uno strumento utile e apprezzato da città e 

Comuni alla ricerca di misure efficaci.

Martin Tschirren,  
Direttore UFAB
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1. �Alloggi a prezzi moderati: perché 
un kit modulare? 

La ricerca di misure efficaci per il mantenimento e 

la promozione di alloggi a prezzi moderati è all’or-

dine del giorno per molti Comuni e città. Il pre-

sente kit illustra le possibilità a disposizione per 

promuovere e mantenere sul lungo periodo l’of-

ferta di alloggi a prezzi moderati.

Per «prezzi moderati» si intendono alloggi con un 

prezzo inferiore rispetto a quello di alloggi simili 

nello stesso quartiere, Comune o regione. L’effet-

tivo significato di «prezzi moderati» dipende 

dall’offerta di alloggi e dalla struttura della popo-

lazione, ed è quindi variabile. Gli esempi (cap. 7) 

mostrano come il significato cambi nei diversi 

Comuni; alcune definizioni di «prezzi moderati» 

sono contenute nella guida Leit faden Preisgüns-

tige Mietwohnungen .

Alloggi a prezzi moderati, perché?
Diverse sono le ragioni. A seguito della forte cre-

scita dei prezzi immobiliari, molti Comuni sono 

giunti alla conclusione che il buon funzionamento 

della vita locale dipenda anche dal fatto che le 

diverse fasce della popolazione trovino un’offerta 

residenziale adatta. In altri Comuni le nuove 

costruzioni, realizzate in sostituzione di vecchi 

edifici, e le ristrutturazioni totali causano la per-

dita di alloggi a prezzi moderati, alimentando il 

dibattito politico. Al contempo, anche il timore 

che le giovani famiglie non riescano più a trovare 

alloggi a prezzi accessibili può portare i Comuni a 

dibattere in merito. Spesso la questione degli 

alloggi a prezzi moderati è inoltre sollevata 

nell’ambito della pianificazione del territorio.

«Il Consiglio comunale si è prefissato l’obiettivo di mettere a disposizione alloggi 
a prezzi moderati per il 15 per cento della popolazione. Vogliamo un Comune vivo, 
e per questo puntiamo su una comunità attiva e contrassegnata da una certa 
mescolanza sociale, che disponga di abitazioni accessibili».
Adrian von Burg, municipale responsabile del settore immobiliare, Küsnacht

https://infoscience.epfl.ch/entities/publication/e1007fd9-ccab-4584-82b6-f5b49bffc300
https://infoscience.epfl.ch/entities/publication/e1007fd9-ccab-4584-82b6-f5b49bffc300
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Gruppo target del kit modulare
Il kit è pensato in primo luogo per le città e i 

Comuni che non hanno ancora, o solo in misura 

limitata, esperienza in materia di offerta e promo-

zione di alloggi a prezzi moderati e desiderano 

diventare attivi in tal senso. L’opuscolo fornisce 

informazioni sulle possibili misure – chiamate 

«moduli» – e indicazioni per l’attuazione. I Comuni 

possono così scegliere i moduli più consoni per la 

loro situazione, combinarli fra loro e dar vita a 

una politica dell’alloggio efficiente.

Struttura del kit 
Dopo una breve introduzione, si entra nel vivo del 

tema con il capitolo 2 che illustra il ruolo dei 

Comuni sul mercato dell’alloggio. Il capitolo 3 

mostra in che modo i Comuni, grazie a una strategia 

abitativa, possono gettare le fondamenta per 

alloggi a prezzi moderati. Nel capitolo 4 è proposta 

una prima panoramica dei possibili moduli per otte-

nere alloggi a prezzi moderati, mentre il 5 aiuta a 

trovare i moduli di volta in volta più idonei. Le pro-

blematiche e le possibilità d’azione dei Comuni turi-

stici sono presentate nel capitolo 6, mentre il capi-

tolo successivo mette in luce gli esempi provenienti 

da diversi Comuni. Infine, nell’ottavo e ultimo capi-

tolo, è proposta una descrizione dettagliata dei 

moduli e di alcuni approcci ancora poco studiati.
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2. �Qual è il ruolo dei Comuni sul  
mercato dell’alloggio? 

La Svizzera è un Paese di inquilini. Nel 2023 viveva 

in un alloggio o in una casa di proprietà solamente 

il 36 per cento delle economie domestiche (UST, 

2025). A chi appartengono gli alloggi in affitto? La 

figura 1 mostra i rapporti di proprietà. In Svizzera 

quasi la metà degli alloggi in affitto è in mano a 

privati; una fetta sempre maggiore appartiene a 

società immobiliari, assicurazioni, banche o casse 

pensioni, mentre lo Stato e le cooperative di 

costruzione di abitazioni di utilità pubblica costi-

tuiscono solo una piccola parte dei proprietari. 

Fra i Comuni esistono però notevoli differenze: in 

alcune città, ad esempio, sono di proprietà dello 

Stato o delle cooperative di costruzione di alloggi 

di utilità pubblica ben un quarto degli alloggi. 

Diverse possibilità per i Comuni 
Per un Comune, il fatto di esercitare un’influenza 

sul mercato dell’alloggio dipende anche dal 

numero di alloggi in suo possesso. I Comuni 

dispongono però di numerose altre possibilità di 

azione, che vanno dalla definizione di un quadro 

legale alla consulenza e al sostegno finanziario di 

altri attori, passando dall’adozione di incentivi 

mirati. 

Il Comune come trait d’union fra i vari attori 
immobiliari
I Comuni conoscono il mercato dell’alloggio locale 

e le necessità dei loro abitanti. Spesso hanno con-

tatti di lunga data con i proprietari fondiari e con 

Figura 1: Categoria di proprietari degli alloggi locati (UST, 2024) 

Privati
44%

Settore pubblico
4%

Ditta edile o società  
immobiliare 

7%

Cooperativa di  
costruzione alloggi

9%

Altre SA / Sagl / fondazioni / cooperative,  
p. es. assicurazioni, casse pensioni, 
banche, fondi di investimento 

36%
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i principali committenti edili, che consentono 

loro – insieme agli altri attori del mercato – di 

intervenire con efficacia sull’offerta abitativa 

locale. I Comuni possono sostenere le iniziative 

dei privati e avvalersi delle possibilità di promo-

zione di Confederazione e Cantoni per creare e 

mantenere l’offerta abitativa locale.

L’opuscolo Wohnraum schaffen und fördern  

offre una panoramica sulle opportunità dei 

Comuni di ampliare la propria offerta abitativa 

attraverso la pianificazione del territorio.

Limiti dell’attività comunale 
I Comuni operano all’interno del quadro legisla-

tivo sovraordinato. Sebbene i Cantoni dispongano 

di un certo margine di manovra, il diritto di loca-

zione è disciplinato a livello federale. Le leggi 

sulla pianificazione e l’edilizia differiscono da 

Cantone a Cantone, e i Comuni devono attenersi a 

queste disposizioni. Per esempio, per la defini-

zione degli affitti non possono stabilire prescri-

zioni più restrittive di quelle contenute nelle 

leggi sovraordinate. Le possibilità d’intervento 

comunali variano in base al Cantone. 

Figura 2: Ruolo del Comune sul mercato dell’alloggio

• �Protezione dei locatari 
con il diritto di locazione 

• �Concessione di prestiti e 
fideiussioni a determina-
te condizioni 

• �Centro di competenza, 
networking 

Confederazione Cantone

• �Basi legali 

• �Raccomandazioni deri-
vanti dalla strategia 
cantonale 

• �Aiuti di carattere preva-
lentemente finanziario 
(prestiti, fideiussioni, 
contributi per progetti, 
riduzioni suppletive)

Comune

• �Definizione delle condizioni-quadro 

• �Adozione delle misure per allargare e 
stabilizzare l’offerta di alloggi

Proprietari privati Investitori  
istituzionali

AltriCooperative

https://www.espacesuisse.ch/de/shop/raum-umwelt-32024-wohnraum-schaffen-und-foerdern-fragen-und-antworten-zum-handlungsspielraum
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Tassa sul plusvalore per alloggi a prezzi moderati 
La legge sulla pianificazione del territorio stabilisce 

l’introduzione da parte dei Cantoni di una tassa sul 

plusvalore almeno sugli azzonamenti. A seconda 

della regolamentazione cantonale, i Comuni pos-

sono devolvere tale tassa per gli alloggi a prezzi 

moderati; questo approccio è già realtà nel Cantone 

di Basilea Campagna. Altri Cantoni consentono la 

stipula di contratti di diritto amministrativo con i 

proprietari fondiari nei quali è sancita anche la pos-

sibilità di impiegare i proventi per gli alloggi a 

prezzi moderati. 

Diritto di prelazione
Spesso la situazione tesa sul mercato dei terreni 

rende difficoltoso, per le città e i Comuni, otte-

nere nuovi immobili. In determinati Cantoni, i 

Comuni possono far valere un diritto di prela-

zione (v. anche modulo 3).

Diritto di espropriazione 
Le leggi edili possono prevedere che i Comuni, nei 

loro piani di utilizzazione, abbiano la possibilità 

di sancire un diritto di espropriazione per deter-

minate zone ancora da sviluppare. I Comuni siti 

nei Cantoni di San Gallo e del Vallese possono 

avvalersi del diritto di espropriazione anche per 

mettere a disposizione alloggi a prezzi moderati.

Regolamentazione dei prezzi delle pigioni 
Il diritto di locazione, sancito nel Codice delle 

obbligazioni, è valido a livello nazionale. I Can-

toni hanno però determinate competenze; per 

esempio, possono prevedere il cosiddetto 

«modulo ufficiale» per la notifica della pigione 

iniziale. 

I Cantoni possono anche influire sulle possibilità 

di locazione tramite le norme di diritto pubblico, 

come già fanno i Cantoni di Basilea Città, del Val-

lese e di Ginevra. Le leggi cantonali ginevrine e 

vodesi prevedono, dagli anni Ottanta, l’obbligo di 

autorizzazione per i lavori di ristrutturazione e un 

tetto massimo per gli affitti a lavori ultimati. 

Basilea Città ha modificato la propria legislazione 

nel 2022 e sta ora stilando un primo bilancio. Le 

città e i Comuni, invece, di norma non dispongono 

di simili possibilità.
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Diversi Comuni attuano misure per disporre di un 

maggior numero di alloggi a prezzi moderati. 

Alcuni colgono le opportunità che si presentano, 

altri affrontano il tema in modo mirato e studiano 

le possibilità esistenti. Per molti Comuni può rive-

larsi vincente una strategia abitativa che aiuti a 

comprendere meglio il mercato abitativo locale, 

gli obiettivi politici e le misure idonee. Oltre agli 

obiettivi di politica abitativa, i Comuni perse-

guono anche ulteriori obiettivi di sviluppo. La 

politica abitativa comunale deve essere armoniz-

zata con gli altri settori politici e con la strategia 

di sviluppo territoriale. 

Diverse forme d’intervento 
Le possibilità d’intervento e le strategie differi-

scono a seconda delle dimensioni del Comune, del 

problema riscontrato e del quadro politico di rife-

rimento. Per esempio, oltre all’elaborazione di un 

approccio autonomo e globale (v. es. Köniz, p. 32), 

è possibile inserire gli obiettivi direttamente nella 

strategia territoriale (v. es. Birsfelden, p. 26) 

oppure integrare singoli elementi nella strategia 

concernente i propri immobili. Se i Comuni limi-

trofi devono affrontare sfide analoghe, è consi-

gliabile adottare una strategia regionale. 

Verso una strategia abitativa 
Sebbene le diverse strategie abitative possano 

differire nella forma e nella portata, solitamente 

sono consigliate le seguenti tappe:

•	 Analisi del mercato dell’alloggio: spesso, prima 

di adottare provvedimenti è utile che il Comune 

osservi l’offerta di alloggi disponibili per i 

diversi gruppi target e l’evoluzione dei prezzi. 

Mettere a confronto redditi e affitti richiesti 

può essere utile per circoscrivere il fabbisogno. 

Per l’analisi del mercato dell’alloggio i Comuni 

possono far riferimento ai dati messi a disposi-

zione dalla Confederazione e dai Cantoni, ma 

anche da agenzie specializzate. Lo strumento 

«WohnKompass Gemeinden»  aiuta i Comuni 

a pianificare lo spazio abitativo basandosi sui 

dati delle economie domestiche residenti.

•	 Definizione degli obiettivi: per poter adottare 

misure adeguate, il Comune deve definire i pro-

pri obiettivi: dove e per quali gruppi target 

vuole realizzare spazi abitativi? Intende pro-

muovere forme abitative specifiche? Cosa signi-

fica «prezzi moderati» per il Comune? Quando 

un Comune definisce e adotta i propri obiettivi, 

ne aumenta il valore e facilita anche la comuni-

cazione con la popolazione e con parti terze.

•	 Adozione di misure: i Comuni possono adottare 

misure adeguate basandosi sull’analisi effet-

tuata e sugli obiettivi individuati. Nel quadro 

delle misure devono essere definite le responsa-

bilità, le risorse e le scadenze.

•	 Verifica dei risultati: per garantire che le misure 

scelte portino al risultato sperato, i Comuni pos-

sono prevedere dei controlli. Questi ultimi costi-

tuiscono la base per eventuali modifiche delle 

misure e possono anche essere utili per la comu-

nicazione con gli abitanti.

•	 Informazione, sensibilizzazione e partecipa-
zione: per attuare le misure è importante otte-

nere il consenso della popolazione e dei pro-

prietari fondiari. I Comuni possono promuovere 

il consenso mostrando regolarmente perché è 

importante sostenere gli alloggi a prezzi mode-

rati, quali misure e progetti sono stati scelti, in 

base a quali motivi e quale sarà il loro effetto. 

Inoltre, il coinvolgimento attivo della popola-

zione e degli attori interessati può contribuire 

all’elaborazione di una strategia mirata che 

goda di un ampio sostegno.

3. �In quali casi è utile una strategia 
abitativa? 

https://www.nachfragemonitor.ch/gemeinden/
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Economie domestiche svantaggiate 
Per le economie domestiche svantaggiate l’accesso 

all’alloggio è particolarmente difficoltoso. Il docu-

mento Servizi di aiuto all’alloggio per le economie 

domestiche socialmente svantaggiate  illustra 

diversi casi ed esempi. Se un Comune ravvisa una 

necessità d’intervento particolare per questo 

gruppo target, può valutare l’adozione di soluzioni 

apposite.

Relazione con la strategia territoriale
La maggior parte dei Comuni ha una strategia ter-

ritoriale (p. es. progetti di sviluppo territoriale, 

piani direttori, ecc.) che costituisce la base di par-

tenza per ulteriori sviluppi di pianificazione, in 

Figura 3: Inserire le misure a livello comunale, 5 passi 

Analisi del mercato 
dell’alloggio

Definizione degli 
obiettivi

Verifica  
dei risultati

Adozione  
di misure

Informazione, sensibilizzazione e partecipazione

particolare per i piani di utilizzazione. Nel quadro 

della strategia territoriale occorre tenere conto 

anche degli obiettivi di politica abitativa: i 

Comuni devono chiedersi dove e come intendono 

svilupparsi. Una densificazione massiccia porta 

non di rado all’estromissione della popolazione 

già residente; per contrastare questo fenomeno, i 

Comuni possono sviluppare misure di accompa-

gnamento volte a creare e mantenere alloggi a 

prezzi accessibili. 

Lo studio Wohnungs politik in Städten und städtis-

chen Gemeinden: Bedürfnisse und Herausforde-

rungen  illustra le sfide che le città devono 

affrontare nel portare avanti la propria politica 

dell’alloggio.

«È importante disporre di una strategia abitativa che preveda diverse  
misure e goda di un ampio sostegno politico».
Stephan Felber, responsabile della pianificazione territoriale di Köniz dal 2013 al 2025

https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=77CHIUaBqGyn
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=77CHIUaBqGyn
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=zSN2GeBQjjtB
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=zSN2GeBQjjtB
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Un Comune che decide di promuovere alloggi a 

prezzi moderati e nel quale gli obiettivi di politica 

abitativa sono armonizzati con altri obiettivi può 

scegliere moduli ad hoc, suddivisi in tre gruppi: 

«orientare», «finanziare» e «comunicare». 

Orientare
Tramite disposizioni giuridiche e norme di pianifi-

cazione, il Comune può inserirsi nel mercato 

immobiliare e orientarne gli interventi. Può 

imporre quote di alloggi a prezzi moderati, conce-

dere privilegi di utilizzo e garantire spazi abita-

tivi tramite diritti di prelazione. 

Finanziare
Un Comune può impegnarsi economicamente per 

alloggi a prezzi moderati, per esempio tramite 

prestazioni finanziarie dirette per la costruzione 

comunale di alloggi, la fondazione o la promo-

zione di organizzazioni di utilità pubblica e il sov-

venzionamento di contributi per le pigioni. 

Un’altra possibilità è cedere terreni a terzi, a un 

prezzo economico, per la realizzazione di alloggi 

a prezzi moderati. In base alla misura e all’impo-

stazione, questo modo di procedere può portare a 

effetti finanziari positivi sul lungo termine per il 

Comune (p. es. redditi derivanti da diritti di 

superficie). 

Comunicare
I Comuni possono comunicare con altri attori del 

mercato immobiliare. Condurre colloqui e tratta-

tive mirate è un modo per portare proprietari e 

committenza edile a mantenere o a creare alloggi 

a prezzi moderati. Questi moduli spesso costitui-

scono un complemento essenziale ai moduli per 

orientare e finanziare. I partenariati con altri 

Comuni della stessa regione portano un valore 

aggiunto in particolare a Comuni di piccole e 

medie dimensioni, dato che consentono di ridurre 

gli oneri e di maturare esperienze. 

4. �In che modo i Comuni possono  
promuovere alloggi a prezzi moderati? 

Orientare

1	� Quote nei piani di  
utilizzazione

2	� Privilegio di utilizzo  
a titolo d’incentivo

3	� Diritto di compera e  
di prelazione

4	� Alloggi comunali

5	� Costituzione di un 
operatore che svolge 
un’attività di utilità 
pubblica

6	� Cessione di terreni 
comunali

7	� Prestiti / contributi a 
operatori che svolgono 
un’attività di utilità 
pubblica

8	� Contributi alla pigione

Finanziare

9	� Trattative

10	�Consulenze

Comunicare

Figura 5: Dieci moduli per favorire un’offerta di alloggi a prezzi moderati



13

In aggiunta a questi moduli è opportuno avviare 

attività complementari come base o ausilio per 

altri moduli.

Politica fondiaria attiva
Per un certo numero di moduli, come la cessione 

di terreni edificabili o di immobili a committenti 

di utilità pubblica, è chiaramente indispensabile 

che il Comune disponga di tali beni. A un maggior 

numero di terreni o edifici corrisponde una mag-

giore forza del Comune sul mercato dell’alloggio. 

La situazione di partenza differisce notevolmente 

da Comune a Comune: molti possiedono immobili 

propri, che tuttavia non usano direttamente e 

affittano. Alcune città e Comuni dispongono di un 

ampio portfolio di terreni e sono, di conseguenza, 

attori importanti sul mercato immobiliare locale. 

Spesso, questi Comuni portano avanti già da 

decenni una politica fondiaria attiva.

In quest’ultimo caso il Comune è presente sul mer-

cato fondiario con determinati obiettivi, che 

vanno oltre i ricavi a breve termine per mezzo 

della vendita di terreni. In aggiunta alla compra-

vendita, allo scambio o alla cessione di terreni in 

diritto di superficie, rientra nella definizione di 

politica fondiaria attiva anche il ruolo di media-

tore. Il Comune può utilizzare direttamente le 

proprietà, ma può anche venderle, cederle in cam-

bio di altre o in diritto di superficie, in base allo 

scopo perseguito. Una politica fondiaria attiva 

non consente soltanto di perseguire obiettivi 

ascrivibili alla politica dell’alloggio, ma anche, 

per esempio, di promuovere la piazza economica o 

di orientare lo sviluppo del Comune. 

Se intende acquistare o scambiare immobili, soli-

tamente il Comune si trova in una situazione di 

concorrenza con altri attori. Diventa così deci-

sivo non solamente il prezzo, ma anche la rapi-

dità con la quale si sottopone un’offerta di acqui-

sto vincolante. Per poter agire in modo rapido e 

flessibile alcuni Comuni dispongono di crediti 

quadro o di fondi speciali per l’acquisto di immo-

bili. Un esempio di come i Comuni possano por-

tare avanti una politica fondiaria attiva è quello 

di Laufenburg . 

https://www.densipedia.ch/fr/simple-concept-dinvestissement-ou-politique-fonciere-active
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Definire e attuare i criteri di assegnazione e 
occupazione
Una volta creati alloggi a prezzi moderati, riman-

gono da definire la assegnazione e la stabilità nel 

tempo dell’offerta. Spesso, così facendo, i Comuni 

perseguono la mescolanza sociale e intendono 

mettere gli alloggi a disposizione di un determi-

nato gruppo target, per esempio in base al reddito, 

alla sostanza, al numero di persone che compon-

gono l’economia domestica oppure a una determi-

nata fase di vita. 

Nella costruzione di alloggi comunali e di utilità 

pubblica questo aspetto è garantito da criteri di 

assegnazione e prescrizioni di locazione, che 

comprendono un’occupazione minima (p. es. 

numero di locali meno uno), limiti relativi al red-

dito e alla sostanza oppure al numero di figli o alla 

relazione con il quartiere o il Comune. La prima 

assegnazione è trattata in modo rigoroso, ma 

viene poi concessa la possibilità di uno sviluppo 

del reddito o dell’economia domestica. Appli-

cando apposite regole è possibile garantire la cor-

retta assegnazione degli alloggi.

Risulta altresì decisivo svolgere controlli regolari 

per evitare abusi (cambiamento di destinazione o 

superamento del limite di reddito). Questo com-

pito, molto oneroso per i locatori, può essere age-

volato grazie a cooperazioni o controlli a cam-

pione. I committenti non di utilità pubblica 

applicano raramente criteri relativi all’occupa-

zione e dispongono di una ridotta esperienza in 

merito.

Ulteriori indicazioni sui criteri di occupazione 

sono disponibili nello studio del 2012 Vermietun-

gskriterien der gemeinnützigen Wohnbauträger in 

der Schweiz .

https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=B5V5YR19M0Vi
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=B5V5YR19M0Vi
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=B5V5YR19M0Vi
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6 �Cessione di  
terreni comunali

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

4 Alloggi comunali

2 �Privilegio di utilizzo  
a titolo d’incentivo

1 �Quote nei piani di 
utilizzazione

3 �Diritto di compera  
e di prelazione

5 �Costituzione di un 
operatore che 
svolge un’attività di 
utilità pubblica

7 �Prestiti / contributi a  
operatori che svolgono  
un’attività di utilità pubblica

8 Contributi alla pigione

9 Trattative

Comunicare

Finanziare

Orientare

Figura 5: Dieci moduli per favorire un’offerta di alloggi a prezzi moderati

10 Consulenze
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5. �Quali misure per quali Comuni? 

Un Comune che intende impegnarsi a favore di 

alloggi a prezzi moderati deve innanzitutto stabi-

lire quali moduli sono utili nel suo caso. Non esi-

ste una soluzione standard, dato che tutto 

dipende dal contesto specifico e dagli obiettivi 

perseguiti. 

Cinque diversi contesti
A seconda del contesto, i Comuni possono sce-

gliere fra diversi moduli. Di seguito vengono 

descritti cinque scenari di partenza tipici e i pos-

sibili elementi applicabili.

Il Comune dispone di terreni o edifici che 
intende destinare ad alloggi a prezzi moderati
Questi moduli presuppongono che il Comune pos-

sieda dei terreni o che possa procurarseli a breve 

termine. Tuttavia, spesso non sono disponibili 

rapidamente terreni o edifici. Adottando una poli-

tica fondiaria attiva (v. cap. 4), il Comune può 

mantenersi aggiornato sulle possibilità di acqui-

sto e scambio di terreni.

Il Comune desidera mantenere le possibilità 
esistenti di alloggi a prezzi moderati
Per determinati immobili il Comune può decidere 

di svolgere ristrutturazioni rigorose dal punto di 

vista dei costi e delle risorse al fine di mantenere 

gli alloggi a prezzi moderati. Per gli alloggi a 

prezzi moderati in mano a privati e istituzioni, nel 

caso di trattative e colloqui di consulenza relativi 

all’aumento dell’indice di sfruttamento il Comune 

può adoperarsi per un mantenimento dello status 

quo oppure rilevare gli immobili. 

Finanziare

Comunicare Finanziare

Alloggi comunali (p. 41)

Cessione di terreni comunali (p. 43)

Consulenze (p. 47) 

Trattative (p. 46) 

Alloggi comunali (p. 41)
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Il Comune prevede nuove zone edificabili, 
cambiamenti di destinazione o aumento 
dell’indice di sfruttamento
Le misure di cui sopra presuppongono l’esistenza 

di terreni che possano essere resi edificabili, di cui 

possa essere cambiata la destinazione o aumen-

tato l’indice di sfruttamento. L’aumento di valore 

generato a seguito di queste modifiche sarà (in 

parte) utilizzato per la promozione di alloggi a 

prezzi moderati. Tali misure di pianificazione del 

territorio devono tuttavia perseguire anche altri 

obiettivi e, in particolare, devono essere plausi-

bili nel quadro della strategia adottata dal 

Comune per il proprio sviluppo urbanistico.

Il Comune è disposto a investire negli alloggi a 
prezzi moderati
Tutte le misure richiedono al Comune un certo 

impegno organizzativo e in termini di personale, 

con evidenti ripercussioni finanziarie. Tuttavia, le 

misure qui riportate richiedono un investimento 

finanziario diretto. 

Il Comune è disposto a impegnarsi a livello 
organizzativo
L’attuazione dei moduli è correlata a un onere 

organizzativo e di personale non trascurabile, in 

particolare per i piccoli Comuni, senza contare che 

occorrono anche determinate conoscenze in mate-

ria. Altri moduli sono invece più facilmente sfrut-

tabili e permettono di ricorrere al know–how di 

terzi, come nel caso dei committenti di utilità 

pubblica.

Finanziare

Orientare

Quote nei piani di utilizzazione (p. 38) 

Privilegio di utilizzo a titolo  
d’incentivo (p. 39)

Diritto di compera e di prelazione (p. 40)

Alloggi comunali (p. 41)

Prestiti / contributi a operatori  
che svolgono un’attività di utilità 
pubblica (p. 44)

Contributi alla pigione (p. 45)

FinanziareOrientare

Quote nei piani di utilizzazione (p. 38) 

Privilegio di utilizzo a titolo  
d’incentivo (p. 39)

Diritto di compera e di prelazione (p. 40)

Alloggi comunali (p. 41)

Contributi alla pigione (p. 45)
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Cinque diversi obiettivi 
Per una scelta oculata dei moduli sono molto 

importanti anche gli obiettivi che il Comune 

intende raggiungere con la promozione di alloggi 

a prezzi moderati. 

Committenza edile: 
Il Comune intende realizzare direttamente 
l’offerta di alloggi prevista
Sono soprattutto le grandi città a vantare una 

lunga tradizione nella costruzione di alloggi 

comunali. Un Comune che costruisce e gestisce 

direttamente gli alloggi deve disporre delle cono-

scenze necessarie.

Il Comune intende realizzare l’offerta di alloggi 
a prezzi moderati in collaborazione con commit-
tenti di utilità pubblica
I committenti di utilità pubblica come le coopera-

tive di abitazione o le fondazioni sono partner 

affidabili per molti Comuni. Oltre alle grandi coo-

perative, che vantano un’ampia esperienza, esi-

stono anche cooperative minori, spesso ben inse-

rite nella realtà locale.

Il Comune intende realizzare gli alloggi a prezzi 
moderati in collaborazione con i privati
Anche gli operatori privati e i committenti istitu-

zionali possono offrire alloggi a prezzi moderati. 

Nella cooperazione con questi attori, i Comuni 

devono fissare direttive chiare per il manteni-

mento a lungo termine dei prezzi moderati e dei 

criteri di assegnazione.

Finanziare

Costituzione di un operatore  
che svolge un’attività di utilità 
pubblica (p. 42)

Cessione di terreni comunali (p. 43) 

Prestiti / contributi a operatori  
che svolgono un’attività di utilità 
pubblica (p. 44)

Finanziare

Alloggi comunali (p. 41)

ComunicareFinanziare

Cessione di terreni comunali (p. 43) 

Contributi alla pigione (p. 45)

Consulenze (p. 47)



19

Orizzonte temporale e mantenimento: 
Il Comune vuole – in via prioritaria – promuove-
re a breve termine nuovi spazi abitativi a prezzi 
moderati
L’unico modulo che consente un effetto a breve 

termine è il contributo alla pigione. Tutti gli altri 

moduli esplicano effetti solamente a medio e 

lungo termine, vista la durata dei processi di pia-

nificazione e costruzione.

Il Comune vuole mantenere anche sul lungo 
termine i prezzi moderati degli alloggi creati 
La maggior parte dei moduli consente di creare 

nuovi alloggi a prezzi moderati. Per sostenere i 

committenti di utilità pubblica occorre sancire 

nello statuto sia il carattere di utilità pubblica, 

sia i prezzi moderati. Negli altri moduli il mante-

nimento a lungo termine dei prezzi moderati non 

è scontato, ma il Comune può emanare prescri-

zioni e disposizioni contrattuali in tal senso e con-

trollarne l’applicazione.

Finanziare

Contributi alla pigione (p. 45)

Finanziare

Alloggi comunali (p. 41)

Costituzione di un operatore  
che svolge un’attività di utilità 
pubblica (p. 42)

Prestiti / contributi a operatori  
che svolgono un’attività di utilità 
pubblica (p. 44)
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Moduli per situazioni e obiettivi differenti

Misura particolarmente adatta all’obiettivo / alla situazione di partenza  
Misura potenzialmente adatta all’obiettivo / alla situazione di partenza  
Misura inadatta all’obiettivo / alla situazione di partenza
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L’attrattiva di una residenza secondaria e la sem-

pre maggiore offerta di affitti brevi tramite varie 

piattaforme erode la disponibilità di alloggi a 

prezzi moderati per i residenti e i lavoratori anche 

in molti Comuni turistici e in Comuni con un’ele-

vata quota di abitazioni secondarie. 

Abitazioni secondarie
L’alta domanda di abitazioni secondarie, in parti-

colare nelle zone turistiche, ma anche in Comuni 

rurali periferici, ha portato al passaggio di molte 

abitazioni da primarie a secondarie e fatto schiz-

zare i prezzi dell’immobiliare. Chi risiede o lavora 

in queste regioni non trova più alloggi a prezzi 

abbordabili ed è costretto a trasferirsi in luoghi 

anche piuttosto distanti. Questa situazione fa 

aumentare il traffico dei pendolari e svuota i cen-

tri abitati, che ritrovano un certo dinamismo solo 

durante le vacanze. Da sottolineare che questo 

fenomeno acuisce anche la carenza di personale 

qualificato. 

Nel 2012, accogliendo l’iniziativa sulle abitazioni 

secondarie, il Popolo si è espresso a favore di una 

limitazione nella costruzione di case di vacanza. 

Nei Comuni con una quota di residenze secondarie 

superiore al 20 per cento non è più consentito 

costruirne altre; rimane tuttavia possibile cam-

biare destinazione d’uso agli alloggi costruiti 

secondo il diritto anteriore e farli diventare abi-

tazioni secondarie (cfr. Ufficio federale dello svi-

luppo territoriale ).

Affitti brevi e piattaforme di prenotazione
Anche in Svizzera le piattaforme come Airbnb sono 

molto apprezzate per la ricerca di un alloggio tem-

poraneo. I professionisti propongono ripetuta-

mente diversi alloggi per affitti brevi avvalendosi 

di queste piattaforme. Questi nuovi modelli com-

merciali portano alla diminuzione degli alloggi sul 

mercato delle prime abitazioni, acuendone la 

penuria e facendo aumentare ulteriormente i 

prezzi per i residenti e per la forza lavoro.

Ad oggi, molti Cantoni e Comuni hanno adottato 

misure. Per esempio, l’affitto breve di un alloggio 

per più di 90 giorni è soggetto ad approvazione 

nei Cantoni di Ginevra, Vaud e Ticino. La città di 

Lucerna vieta gli affitti brevi a scopo di lucro per 

più di 90 giorni all’anno, mentre diversi Comuni 

(per es. Davos e Klosters, GR) hanno introdotto 

un obbligo di registrazione per gli alloggi desti-

nati agli affitti brevi. La struttura federale del 

nostro Paese rende difficoltoso formulare racco-

mandazioni universali. Il portale Affitto a breve 

termine e piattaforme di prenotazione  offre 

una panoramica dei principali campi d’azione e 

delle esperienze maturate finora. 

6. �Comuni turistici e con un’elevata  
quota di abitazioni secondarie: 
come procedere? 

https://www.are.admin.ch/it/abitazionisecondarie
https://www.are.admin.ch/it/abitazionisecondarie
https://www.bwo.admin.ch/it/affitto-a-breve-termine-e-piattaforme-di-prenotazione
https://www.bwo.admin.ch/it/affitto-a-breve-termine-e-piattaforme-di-prenotazione
https://www.bwo.admin.ch/it/affitto-a-breve-termine-e-piattaforme-di-prenotazione
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Possibili misure specifiche
Tutti i moduli per gli alloggi a prezzi moderati 

elencati nel capitolo 5 possono trovare applica-

zione anche nei Comuni turistici. In aggiunta, in 

questi Comuni e nei Comuni con un’elevata quota 

di abitazioni secondarie vengono adottate anche 

le misure che seguono. In numerosi casi una stra-

tegia abitativa può essere d’ausilio nel trovare 

una combinazione di misure adatta al contesto 

specifico.

•	 Quota minima di abitazioni principali: 
i Comuni possono stabilire una determinata quota 

minima di abitazioni principali per certe zone. 

Procedono già così Flims (GR), Lantsch/Lenz GR 

(p. 34) e Zermatt (VS).

•	 Bonus sull’indice di sfruttamento: 
per la costruzione di abitazioni principali è con-

ferito un indice di sfruttamento più elevato. 

Questa misura deve però essere disposta in modo 

scrupoloso per non intaccare la qualità dell’in-

sediamento. Procedono già così Vaz/Obervaz 

(GR) e Saanen (BE).

•	 Tassa d’incentivazione e tassa d’esenzione:
nei limiti concessi dal diritto fiscale cantonale, 

i Comuni possono stabilire tasse d’incentiva-

zione a carico delle residenze secondarie allo 

scopo di ottenere un migliore sfruttamento di 

queste abitazioni. Procedono già così Laax e 

Thusis (GR). È anche possibile prevedere una 

tassa d’esenzione in caso di cambiamento di 

destinazione delle residenze primarie (secondo 

il diritto comunale; un esempio in tal senso è 

fornito dal Comune di Bregaglia [GR]), oppure 

un obbligo temporaneo di residenza primaria 

reversibile tramite il versamento di una tassa 

d’esenzione (p. es. Zuoz, GR).

•	 Ulteriori restrizioni giuridiche per le abita-
zioni secondarie: 
la legge sulle abitazioni secondarie conferisce 

un certo margine di manovra per limitare ulte-

riormente le abitazioni secondarie. In questo 

modo i Comuni possono determinare un obbligo 

transitorio per le abitazioni principali di diritto 

anteriore, vietare il cambiamento di destina-

zione delle aziende alberghiere oppure escludere 

la costruzione di abitazioni secondarie nelle abi-

tazioni protette (p. es. Sils e St. Moritz, GR). 

Sono disponibili maggiori informazioni  
ai link seguenti:

Kein Wohnraum mehr für  

Einheimische?

Abitazioni attrattive nelle 
regioni di montagna.  
Una guida per i Comuni

Soluzioni per la penuria di 

alloggi destinati ai  

dipendenti nei Comuni turistici 

delle regioni di montagna

Abitazioni principali e abitazioni 

secondarie – esempi e misure

https://www.espacesuisse.ch/sites/default/files/documents/IR%203_22_ZWG_Wohnraum.pdf
https://www.espacesuisse.ch/sites/default/files/documents/IR%203_22_ZWG_Wohnraum.pdf
https://www.espacesuisse.ch/fr/amenagement-du-territoire/urbanisation/residences-secondaires
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=Qs5j5HueaaOd
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=Qs5j5HueaaOd
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=Qs5j5HueaaOd
https://www.bwo.admin.ch/de/publication?id=Qs5j5HueaaOd
https://www.sab.ch/it/loesungsansaetze-fuer-angestelltenwohnungen-in-tourismusgemeinden/
https://www.sab.ch/it/loesungsansaetze-fuer-angestelltenwohnungen-in-tourismusgemeinden/
https://www.sab.ch/it/loesungsansaetze-fuer-angestelltenwohnungen-in-tourismusgemeinden/
https://www.sab.ch/it/loesungsansaetze-fuer-angestelltenwohnungen-in-tourismusgemeinden/
https://files.stv-fst.ch/staging/assets/downloads/kona_solutions-pour-loger-_hs_sab.pdf
https://www.sab.ch/wp-content/uploads/2024/11/Angestelltenwohnungen-Bericht_Nov2024.pdf
https://www.are.admin.ch/it/abitazioni-principali-e-abitazioni-secondarie-esempi-e-misure
https://www.are.admin.ch/it/abitazioni-principali-e-abitazioni-secondarie-esempi-e-misure
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Birsfelden

Saignelégier

Köniz

Renens

7. �Come sono utilizzati i moduli?  
Studi di casi 

Gli esempi si concentrano sui Comuni che hanno 

già attuato diverse delle misure descritte. Affinché 

siano rappresentativi delle varie realtà, sono stati 

scelti Comuni di dimensioni e regioni diverse, con 

condizioni quadro e contesti specifici. Gli esempi 

vengono presentati in base all’ubicazione della lo-

calità seguendo un andamento da Nord a Sud.

Dati
Tasso di abitazioni vuote (2024):  

Ufficio federale di statistica

Affitti proposti per un alloggio di 4 locali  

(105 m2, 2024) Wüest Partner AG

Ulteriori informazioni sugli studi di casi sono 

disponibili sul sito: Website

Renens

Cantone VD

Renens

Cantone VD

Affitti proposti per un alloggio di 4 locali (105 m2, 2024)

Tasso di abitazioni vuote, in % (2024)

Evoluzione demografica

1993: 17 110; 2013: 20 333; 2023: 21 408

0,40

0,96

2'680

2'440

Birsfelden

Cantone BL

Birsfelden

Cantone BL

Affitti proposti per un alloggio di 4 locali (105 m2, 2024)

Tasso di abitazioni vuote, in % (2024)

Evoluzione demografica

1993: 11 242; 2013: 10 234; 2023: 10 338

Gemeinde

0,73

0,67

Gemeinde
MS-Region 2'140

2'090

Saignelégier 

Cantone JU

Saignelégier 

Cantone JU

Affitti proposti per un alloggio di 4 locali (105 m2, 2024)

Tasso di abitazioni vuote, in % (2024)

Evoluzione demografica

1993: 2265; 2013: 2559; 2023: 2568

1,62

2,98

1'380

1'360

https://www.bwo.admin.ch/it/kit-per-comuni
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Lantsch/Lenz

Küsnacht

Küsnacht

Cantone ZH

Küsnacht

Cantone ZH

Affitti proposti per un alloggio di 4 locali (105 m2, 2024)

Tasso di abitazioni vuote, in % (2024)

Evoluzione demografica

1993: 12 339; 2013: 13 658; 2023: 15 162

1,36

0,56

2'890

3'630

Lantsch/Lenz 

Cantone GR

Affitti proposti per un alloggio di 4 locali (105 m2, 2024)

Tasso di abitazioni vuote, in % (2024)

Evoluzione demografica

1993: 503; 2013: 529; 2023: 528

Lantsch/Lenz 

Cantone GR

0,59

0,57

1'960

2'010

Köniz

Cantone BE

Köniz

Cantone BE

Affitti proposti per un alloggio di 4 locali (105 m2, 2024)

Tasso di abitazioni vuote, in % (2024)

Evoluzione demografica

1993: 36 741; 2013: 39 794; 2023: 42 958

0,38

1,21

2'210

2'110
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Birsfelden vanta una quota elevata di abitazioni 

gestite da cooperative, realizzate soprattutto a 

partire dagli anni ’60 per i dipendenti di aziende 

parastatali come le FFS. Queste abitazioni di pub-

blica utilità sono caratterizzate da canoni di loca-

zione contenuti e quindi da una certa eteroge-

neità in termini di residenti; inoltre rafforzano il 
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Plusvalore grazie alla densificazione
Dato che a Birsfelden non ci sono più terreni edifi-

cabili, per creare nuovi spazi abitativi bisogna 

ricorrere alla densificazione. La pianificazione del 

centro costituisce un buon esempio: il Comune pre-

vede di cedere in diritto di superficie cinque aree 

edificabili a cooperative di costruzione. Tali società 

sono tenute a densificare il quartiere esistente, 

rinnovando gli edifici vecchi e costruendone di 

nuovi. Gli appartamenti di nuova realizzazione 

saranno affittati con una pigione commisurata ai 

costi. Inoltre, il Comune provvederà a integrare il 

regolamento menzionato in precedenza nei con-

tratti di diritto di superficie. Così facendo si ha la 

certezza di ottenere un contesto abitativo varie-

gato, in linea con le aspettative, e di creare un 

quartiere dinamico.

La pianificazione consente anche di integrare la 

popolazione nel processo decisionale: infatti l’as-

semblea comunale ha l’ultima parola sull’approva-

zione. Tutto ciò fa sì che i committenti debbano 

attenersi a requisiti più severi per realizzare un 

progetto convincente e orientato al bene comune. 

Solo se la qualità insediativa è adeguata e viene 

offerto un effettivo valore aggiunto alla popola-

zione, è probabile che l’assemblea comunale 

approvi il progetto.

Progetto di sviluppo e regolamento
Nel 2015, Birsfelden ha creato le basi per indiriz-

zare il proprio sviluppo urbano nei prossimi anni 

con un progetto ad hoc. Su tale base, nel 2019 ha 

emanato un regolamento che prevede determi-

nate quote di alloggi a prezzi moderati, le quali 

devono corrispondere almeno al 20 per cento per 

le parcelle private e almeno al 50 per cento per 

quelle comunali. Questa regolamentazione si 

applica ai quartieri che si discostano dalla legisla-

zione di base in materia di diritto di superficie.

Gli alloggi di nuova costruzione a prezzi accessi-

bili risultano di norma tuttora più costosi delle 

abitazioni di pubblica utilità realizzate negli anni 

’60 e ’70, per cui queste ultime vanno preservate. I 

nuovi appartamenti consentono inoltre di proce-

dere a una ridistribuzione della popolazione resi-

dente: gli anziani che traslocano in appartamenti 

più piccoli, centrali e privi di barriere architetto-

niche, lasciano libere abitazioni più grandi a 

prezzi contenuti a vantaggio delle famiglie.

COMUNE DI 
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Cessione di  
terreni comunali

Trattative

Quote nei piani 
di utilizzazione

radicamento degli inquilini nel Comune grazie al 

loro coinvolgimento nelle decisioni e a una pro-

spettiva residenziale a lungo termine. Affinché 

tale situazione rimanga invariata, il Comune sta 

adottando provvedimenti volti a salvaguardare e 

ampliare questo contesto abitativo.
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Il Comune ha fatto esperienze estremamente posi-

tive in relazione alla cessione di terreni in diritto 

di superficie alle cooperative. Anche la collabora-

zione con committenti che operano a scopo di 

lucro si è rivelata interessante; tuttavia, in questi 

casi è spesso necessaria un’opera di persuasione 

più impegnativa. In linea di principio, la pianifica-

zione di un quartiere viene sottoposta all’approva-

zione dell’assemblea comunale solo una volta sod-

disfatti i requisiti in materia di alloggi a prezzi 

moderati. Quando sono previsti edifici sostitutivi, 

Il complesso residenziale Sternenfeld della Cooperativa edilizia dei ferrovieri offre alloggi a prezzi moderati già dagli anni Sessanta. 

per il Comune è importante tutelare gli inquilini. 

In questo caso, richiede ai committenti di fornire 

le prove di un’appropriata attività gestionale dedi-

cata agli alloggi in locazione e a chi vi risiede. Ciò 

significa che il committente fornisce un servizio di 

assistenza ai residenti, organizza i traslochi e fa in 

modo che i nuovi alloggi vengano assegnati in 

maniera equa. Anche dare la possibilità agli inqui-

lini di tornare ad abitare nei rispettivi apparta-

menti a condizioni agevolate rientra nel quadro di 

tale attività gestionale.

«Incentiviamo la realizzazione di abitazioni con una pigione commi-
surata ai costi perché incrementa le possibilità degli inquilini di 
prendere parte a determinate decisioni e la loro identificazione con 
il Comune. D’altra parte, rappresenta anche una sorta di impegno  
a favore delle generazioni future: le cooperative non devono neces-
sariamente adeguarsi agli standard di mercato degli operatori 
privati per quanto riguarda l’andamento degli affitti; questo aspetto 
è particolarmente interessante sul lungo periodo».
Christof Hiltmann, consigliere comunale di Birsfelden

Fattori di successo 
•	 Sensibilizzazione della popolazione e  

coinvolgimento nelle decisioni

•	 Esperienza pluriennale del Comune  

con le cooperative di costruzione

•	 Impegno dei soci delle cooperative che  

si identificano con il Comune

Sfide 
La concezione di «abitazione a prezzi moderati» 

varia da persona a persona. Comunicando  

in maniera trasparente si evitano i malintesi.
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Sito in una regione rurale, Saignelégier è un 

Comune dove industria e agricoltura si permeano 

a vicenda. I salari sono bassi, se rapportati a 

quelli del resto del Paese, mentre è marcato il 

bisogno di disporre di alloggi a prezzi moderati. 

Mancano in particolare abitazioni di dimensioni 
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Alloggi senza barriere a due passi dal centro
A Saignelégier, in posizione centrale, è sorto Les 

Marguerites, un complesso residenziale di 21 appar-

tamenti a prezzo moderato. L’offerta è rivolta prin-

cipalmente a persone anziane o con mobilità 

ridotta. Gli appartamenti di 2,5 locali consentono 

una vita autonoma nelle immediate vicinanze di 

negozi, servizi ospedalieri e altri servizi. Il com-

plesso comprende anche un centro diurno, che 

incentiva la socializzazione e rinsalda la coesione 

fra gli ospiti.

La domanda sempre molto significativa di alloggi a 

prezzi moderati e idonei alla terza età ha portato 

all’ampliamento del progetto iniziale. Associandosi 

con alcuni investitori privati, Adapart SA ha dato 

vita a Megapart SA. Quest’ultima ha costruito 30 

ulteriori alloggi senza barriere, un asilo nido e una 

struttura per il doposcuola. Inoltre, sempre in col-

laborazione con altri Comuni del distretto, Sai-

gnelégier ha messo a disposizione di Megapart SA 

alcuni terreni comunali in vendita e ha partecipato 

alle consulenze e alle negoziazioni, in particolare 

per stabilire l’ammontare degli affitti.

Costituzione di un operatore che svolge un’atti-
vità d’utilità pubblica
Per creare un’offerta di alloggi a prezzi moderati 

il Comune punta sulla collaborazione con commit-

tenti di utilità pubblica. A tal fine, ha sostenuto 

l’istituzione della Adapart SA. Il suo fondatore, 

Joël Vallat, è riuscito a individuare il nocciolo del 

problema: molte persone con mobilità ridotta che 

vivono in una struttura potrebbero vivere autono-

mamente, se disponessero di infrastrutture ade-

guate. Mancano alloggi senza barriere e a prezzi 

abbordabili, corredati da altri servizi ad hoc. Per 

colmare questa lacuna, Adapart SA ha lanciato il 

progetto Les Marguerites. Saignelégier, insieme 

ad altri Comuni del distretto delle Franches-Mon-

tagnes, ha sostenuto il progetto diventando azio-

nista di Adapart SA. Questa cooperazione interco-

munale ha permesso di unire le forze e di creare 

un’offerta che supera le possibilità dei singoli 

Comuni.

COMUNE DI 
SAIGNELÉGIER

ridotte e poco onerose, molto ricercate anche 

dagli anziani. La popolazione residente conta un 

quarto di over sessanta. Di conseguenza è molto 

sentita la necessità di disporre di alloggi senza 

barriere architettoniche, adatti ai bisogni dei 

senior e che consentano una vita autonoma.

Cessione di  
terreni comunali

Costituzione di un  
operatore che svolge  
un’attività di utilità pubblica

Trattative

Consulenze
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Un progetto come Les Marguerites è un valore 

aggiunto per la comunità. Fornisce una risposta al 

bisogno di molte persone di rimanere indipen-

denti e restare il più a lungo possibile nel proprio 

alloggio, anche se con un budget modesto. In que-

sto modo si ritarda la presa in carico da parte di 

una struttura residenziale con assistenza, con un 

evidente risparmio economico. A seconda del loro 

stato di salute gli anziani vivono in modo total-

mente autonomo oppure si appoggiano all’Hôpital 

du Jura, poco distante, per i pasti a domicilio e il 

servizio di lavanderia. Possono anche avvalersi di 

un aiuto domestico e di cure a domicilio, se adem-

piono i requisiti previsti. I progetti di questo tipo 

promuovono la ridistribuzione dello spazio abita-

tivo in seno alla comunità: quando un senior 

lascia un alloggio divenuto troppo grande per le 

sue necessità, l’abitazione può essere messa a 

disposizione di una famiglia. Per queste ragioni 

Saignelégier ha tutto l’interesse a sostenere 

alloggi a prezzi moderati e adeguati alle esigenze 

della terza età. 

«Gli alloggi a prezzi moderati sono un’iniezione di vitalità per il 
paese, che crea anche vantaggi indiretti: il progetto gode di  
un certo prestigio agli occhi della popolazione e permette l’instau-
rarsi di nuove dinamiche, con benefici per l’intera comunità». 
Serge Parrat, vicesindaco

Fattori di successo 
•	 Cooperazione con altri Comuni

•	 Posizione centrale, assenza di barriere 

architettoniche e prezzo vantaggioso

•	 Prestazioni extra che consentono di rimanere 

nel proprio ambiente e socializzare 

Sfide 
•	 Le negoziazioni richiedono tempo ed  

è indispensabile trovare un compromesso per 

raggiungere un risultato soddisfacente  

per tutti.

La residenza Les Marguerites offre alloggi a prezzi moderati e privi di barriere architettoniche nelle immediate vicinanze del centro e dell’Hôpital du Jura.
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Küsnacht nasce come paesino animato da una 

comunità che ha dato vita a varie associazioni e 

organizzazioni di milizia. Allo stesso tempo, la 

vicinanza con Zurigo, la bassa imposizione fiscale 

e la sua posizione in riva al lago attraggono 

nuovi residenti benestanti senza un vero legame 

con il territorio. Di conseguenza, la struttura 

della popolazione sta cambiando e sempre meno 
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Agevolazioni per i committenti di pubblica utilità
Küsnacht promuove alloggi a prezzi moderati anche 

andando incontro alle fondazioni e alle cooperative. 

Il Comune cede terreni in diritto di superficie a 

prezzi equi, stabilisce tassi d’interesse favorevoli 

e, se necessario, anche un determinato numero di 

anni a interessi zero. In cambio, le direttive volte 

a promuovere gli alloggi di utilità pubblica obbli-

gano gli operatori a mantenere affitti contenuti. 

Un ulteriore incentivo alla realizzazione di abita-

zioni accessibili è il bonus sull’indice di sfrutta-

mento: se i committenti costruiscono appartamenti 

per famiglie che vengono affittati sistematicamente 

a prezzi vantaggiosi, sono autorizzati a incremen-

tare lo sfruttamento del lotto. Così facendo pos-

sono edificare su una superficie più ampia di quella 

normalmente consentita dal piano regolatore e da 

quello di azzonamento. Questo incentivo è già 

stato utilizzato in numerosi progetti per creare 

spazi abitativi per famiglie a prezzi moderati. 

Inoltre si è instaurato un dialogo assiduo tra le 

cooperative locali e il Comune, con vantaggi per 

entrambe le parti.

Il Comune in qualità di locatore
Küsnacht incentiva le abitazioni a prezzi conte-

nuti fin dagli anni ’60: grazie a questa tradizione 

di lunga data ha già avuto modo di maturare una 

vasta esperienza e di adottare un’ampia gamma di 

misure. Nelle sue direttive politiche 2023–2026, il 

Comune ha fissato l’obiettivo di mettere a dispo-

sizione alloggi con pigioni commisurate ai costi al 

15 per cento della popolazione; nel 2025 l’obiet-

tivo è praticamente stato raggiunto. Una delle 

modalità operative consiste nell’affittare edifici di 

proprietà comunale a prezzi contenuti. I criteri 

d’assegnazione per questa tipologia di alloggi 

definiscono in modo chiaro e trasparente le regole 

da applicare. Il Comune provvede a controllare 

periodicamente che le direttive in questione siano 

effettivamente rispettate, rafforzando così il con-

senso della popolazione.

COMUNE DI 
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Cessione di  
terreni comunali

Trattative

Privilegio di utilizzo  
a titolo d’incentivo 

Consulenze

Alloggi comunali

persone partecipano alle attività aggregative. 

La municipalità contrasta questa tendenza pro-

muovendo una comunità locale dinamica ed effi-

ciente, con una popolazione ben diversificata dal 

punto di vista sociale e generazionale. In questo 

contesto la disponibilità di spazi abitativi a 

prezzi moderati è un requisito fondamentale.
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È da diversi decenni ormai che Küsnacht dispone 

di alloggi a prezzi moderati; tuttavia, da alcuni 

anni, la situazione sul mercato immobiliare si sta 

facendo sempre più tesa per il Comune. Fortuna-

tamente i provvedimenti menzionati stanno sor-

tendo effetti positivi e si sono dimostrati efficaci 

nel contrastare questa evoluzione. Per il Comune 

vale dunque la pena investire in spazi abitativi 

accessibili, anche perché tali spazi rafforzano l’i-

dentità locale e migliorano la qualità di vita dei 

residenti. Considerando la crescita continua di 

Küsnacht, il Comune intende investire anche in 

futuro in alloggi a prezzi moderati per garantire 

una struttura sociale più equilibrata.

«Ci reputiamo un Comune benestante e disporre di spazi abitativi 
accessibili in realtà non sarebbe fra le priorità di un contesto 
come il nostro. Tuttavia, la nostra motivazione è proprio di natura 
politica, perché ci consideriamo un paese e vogliamo conservare 
questa dimensione. Se non intervenissimo sul mercato immobiliare, 
Küsnacht diventerebbe una città dormitorio e la nostra realtà 
locale andrebbe persa». 
Adrian von Burg, consigliere comunale e responsabile del settore immobiliare

Fattori di successo 
•	 Direttive (criteri d’assegnazione) e 

obiettivi (quota del 15 per cento) chiari

•	 Interazione e trattative con le cooperative

•	 Creazione di più spazi abitativi grazie alla 

densificazione

Sfide 
•	 Quando i contratti di diritto di superficie 

scadono, si applica il principio della  

riversione. Se questa fattispecie non è 

regolamentata chiaramente, è possibile che 

sorgano controversie legali a seguito  

di discussioni sull’indennità di riversione.

•	 Incentivare gli alloggi a prezzi moderati  

non è un’attività una tantum, bensì un’opera-

zione continua che richiede perseveranza.

Le abitazioni in riva a un lago sono solitamente costose. Grazie all’intervento del Comune,  

anche qui sono stati realizzati alloggi a prezzi moderati, non molto distanti da una zona industriale.
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Köniz è considerato il più grande Comune agglo-

merato della Svizzera. Comprende zone urbane e 

rurali, fatto che si riflette anche nell’importo varia-

bile delle pigioni. Già dal 1970 Köniz porta avanti 

una politica fondiaria attiva e possiede alloggi 

comunali. Nel 2017 il Popolo ha accolto la proposta 

indiretta all’iniziativa per alloggi abbordabili nel 
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Comunicare, una mossa vincente
La strategia abitativa e la sua definizione nel 

piano regolatore hanno permesso di sensibiliz-

zare sul tema. Gli strumenti e la volontà dei resi-

denti rafforzano le decisioni del Comune, facen-

dolo diventare un solido alleato nelle trattative. 

Per perseguire una politica fondiaria attiva, Köniz 

cerca il dialogo con committenti privati e di uti-

lità pubblica. Così facendo è possibile creare 

opportunità vantaggiose per entrambe le parti. 

Spesso il risultato va oltre quanto sperato, per 

esempio costruendo un numero di abitazioni a 

prezzi moderati maggiore di quanto previsto a 

livello giuridico. La committenza edile ne trae 

benefici in termini di rafforzamento dell’imma-

gine oppure di maggiore vivacità per una determi-

nata area. Oltre all’impegno nelle trattative, il 

Comune finanzia anche una prima consulenza per 

i committenti di utilità pubblica utile sia per le 

cooperative d’abitazione già esistenti che perse-

guono un ampliamento o una ristrutturazione, sia 

per quelle di nuova costituzione.

Chiarezza grazie alla strategia abitativa
Nella sua strategia abitativa del 2022 Köniz ha 

stabilito come reagire alle esigenze abitative 

attuali e future dei residenti. La strategia com-

prende direttive, campi d’azione e misure con-

crete. Un obiettivo particolarmente importante è 

la promozione di alloggi a prezzi moderati, propo-

sito già sancito nel piano regolatore. Köniz pos-

siede alcuni terreni comunali che cede in diritto di 

superficie ai committenti di utilità pubblica e di 

cui garantisce un uso conforme tramite la defini-

zione di condizioni. Per poter stabilire pigioni 

commisurate ai costi già al momento del permesso 

di costruzione, il Comune fissa il tetto massimo 

delle pigioni avvalendosi di forfait.

COMUNE DI  
KÖNIZ

Comune «Bezahlbar Wohnen in Köniz» e, nel 2022, 

il Parlamento ha approvato il credito quadro per 

l’attuazione della strategia abitativa; questi due 

eventi hanno dato ancora maggiore risalto al tema 

dell’alloggio accessibile. Accogliendo la proposta 

indiretta, il Popolo ha conferito al Comune il man-

dato di promuovere alloggi a prezzi moderati.

Cessione di  
terreni comunali

Trattative

Quote nei piani di 
utilizzazione

Consulenze

Alloggi comunali
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Per poter acquisire terreni o immobili e portare 

avanti una politica fondiaria attiva, il Comune 

deve disporre di un certo margine di manovra 

finanziario. A tal fine chiede con regolarità la con-

cessione di crediti quadro, che beneficiano di una 

buona eco presso la popolazione. Secondo Ste-

phan Felber, responsabile della pianificazione 

territoriale dal 2013 al 2025, questo ampio con-

senso è da ricercarsi nella posizione rigorosa del 

Comune, ma anche nell’uso ottimale di quanto già 

investito. Solamente se dispone di terreni propri 

un Comune può cedere lotti in diritto di superficie 

e stabilire condizioni per alloggi a prezzi mode-

rati. Köniz ha all’attivo ottime esperienze con 

committenti edili che mostrano un interesse a 

lungo termine per il Comune, permettendo così di 

mantenere vivo il paese e di radicare la cultura 

abitativa.

«La consulenza è essenziale. È molto utile disporre di un ventaglio 
di strumenti: una strategia per sapere come muoversi, un rego-
lamento per disciplinare, fondi per acquistare terreni e lotti  
da cedere in diritto di superficie. Questo strumentario rafforza 
la promozione dello spazio abitativo da parte del Comune».
Stephan Felber, responsabile della pianificazione territoriale di Köniz dal 2013 al 2025 

Fattori di successo 
•	 Chiaro mandato politico

•	 Strategia ampiamente sostenuta

•	 Disponibilità al dialogo e collaborazione 

costruttiva

•	 Crediti quadro per l’acquisto di terreni o edifici

Sfide 
•	 Alto onere amministrativo per realizzare la 

quota prevista di alloggi a prezzo moderato 

stabilita nel regolamento. Trovare un equili-

brio fra onere e rendimento può risultare 

difficoltoso.

•	 Nei contratti di diritto di superficie devono 

essere inserite le condizioni del Comune per 

garantire l’utilità pubblica sul lungo periodo.

La casa plurifamiliare sita in Lindenweg è stata ristrutturata e ampliata dalla cooperativa di abitazioni Neuhaus con il sostegno del Comune.
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Lantsch/Lenz è un paesino adagiato nella valle 

dell’Albula. La posizione soleggiata e gli impianti 

di risalita ne fanno una località di vacanza molto 

apprezzata, con una conseguente elevata richie-

sta di residenze secondarie. Questa situazione 

distorce il mercato dell’alloggio, dato che chi 

acquista un’abitazione secondaria è di norma più 

facoltoso dei residenti, riducendo così la disponi-

bilità di residenze principali a prezzi abbordabili. 

Il Comune ha già reagito anni fa, istituendo misure 
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Investimenti nelle cooperative per la  
costruzione di abitazioni 
Nel 2010, per realizzare la casa plurifamiliare 

Sudem Vischnanca è stata fondata la cooperativa 

per la costruzione di abitazioni Lantsch/Lenz. Il 

Comune ha sostenuto il committente di utilità 

pubblica cedendo terreno comunale in diritto di 

superficie e acquistando quote sociali per l’am-

montare delle tasse sugli allacciamenti, diven-

tando così il maggiore azionista della cooperativa. 

Il progetto, concluso nel 2016, propone otto 

appartamenti di varie metrature come residenza 

primaria a prezzi moderati. Poiché la domanda 

supera di gran lunga l’offerta, è prevista la costru-

zione di altre case plurifamiliari. Il Comune 

sostiene il progetto modificando la destinazione 

d’uso di terreni comunali e cedendoli in diritto di 

superficie. La cooperativa s’impegna a costruire 

entro un periodo di otto anni, pena l’attribuzione 

di un diritto di compera al Comune. 

Sostegno ai residenti
Per sostenere i residenti, il Comune ha discipli-

nato la quota di abitazioni secondarie. Ancor 

prima dell’entrata in vigore della legge sulle abi-

tazioni secondarie, nella zona urbanistica almeno 

la metà dei nuovi alloggi doveva essere destinata 

ad abitazione primaria. In aggiunta a ciò, è stata 

istituita una zona unicamente per i residenti nella 

quale è possibile avere soltanto una residenza pri-

maria. Questo piano d’utilizzazione consente di 

proteggere la popolazione locale dalla concor-

renza delle abitazioni secondarie e, di conse-

guenza, fa diminuire la pressione sui prezzi per i 

residenti. Come ulteriore misura di sgravio finan-

ziario Lantsch/Lenz si fa carico del due per cento 

delle tasse di allacciamento (al massimo 7000 fr.) 

per la costruzione di nuove residenze primarie.

COMUNE DI  
LANTSCH/LENZ

a tutela delle prime case. La legge sulle residenze 

secondarie entrata in vigore nel 2016 ha nel frat-

tempo sostituito la maggior parte di queste 

misure; tuttavia, nonostante non possano più 

essere costruite nuove residenze secondarie, 

occorre evitare che gli alloggi esistenti possano 

essere tramutati in case di vacanza. Il Comune 

continua dunque a essere attivo nel promuovere 

abitazioni a prezzi accessibili per i residenti.

Cessione di  
terreni comunali

Quote nei piani di 
utilizzazione

Prestiti / contributi a  
operatori che svolgono 

un’attività di utilità pubblica
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COME 
DESCRIVE 
LA SUA 
ESPERIENZA 
LANTSCH/LENZ?

Negli anni, il Comune ha maturato una notevole 

esperienza. Alcune misure hanno dimostrato la 

loro efficacia solamente dopo un certo periodo: 

per esempio, dal momento dell’entrata in vigore 

dell’azzonamento per i residenti alla realizza-

zione dei primi progetti sono trascorsi tre anni. 

Ora, i lavori di costruzione in quest’area sono 

Questo Comune turistico sostiene i residenti promuovendo un’offerta abitativa abbordabile.

conclusi. Con il senno di poi, il Comune farebbe in 

parte altre scelte. Per esempio, anziché vendere il 

terreno comunale con la condizione di destinarlo 

alle prime abitazioni per almeno 25 anni, oggi 

preferirebbe cederlo in diritto di superficie per 

mantenere un influsso a lungo termine. 

«Il complesso residenziale della cooperativa Lantsch/Lenz è stato 
molto apprezzato sin dall’inizio. Gli alloggi sono stati affittati 
davvero rapidamente a famiglie con bambini, anziani e single, 
raggiungendo così anche una buona mescolanza sociale. La domanda 
di alloggi a prezzi moderati rimane alta, per questo la cooperativa 
sta già lavorando al prossimo progetto. Il Comune sostiene l’operato 
della cooperativa, nella quale ripone molte aspettative». 
Simon Willi, sindaco

Fattori di successo 
•	 Cessione di terreni comunali in diritto di super-

ficie a condizione di creare abitazioni primarie

•	 Incentivi finanziari per residenti e cooperative 

di abitazione 

Sfide 
•	 La vendita di terreni comunali può certamente 

essere abbinata a determinate condizioni, ma 

sul lungo periodo il Comune perde la propria 

influenza.
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Renens, situata nelle immediate vicinanze di 

Losanna, rappresenta un importante nodo stra-

dale e ferroviario. Qui sorgeva un villaggio ope-

raio, oggi in piena evoluzione: alcune zone indu-

striali ormai dimesse lasciano spazio a nuove 

forme di utilizzo, tra cui si annoverano anche 

spazi abitativi. Un buon numero di residenti 

dispone di mezzi finanziari limitati, per cui la 

PERCHÉ  
RENENS  
PROMUOVE 
ALLOGGI  
A PREZZI  
MODERATI?

IN CHE MODO 
RENENS  
PROMUOVE  
ALLOGGI  
A PREZZI  
MODERATI?

può avvalersi del diritto di prelazione, come già 

avvenuto per due edifici (nel 2021 e nel 2023). 

Infine, l’autorità comunale ha triplicato l’importo 

massimo per tali acquisti, portandolo a 15 milioni 

di franchi per la legislatura 2021–2026.

Sostegno diretto agli inquilini
Oltre a questa attività normativa a lungo termine, 

il Comune fornisce un sostegno a breve termine 

alle persone con un reddito basso. A tal fine, 

Renens, in collaborazione con il Cantone di Vaud, 

eroga un contributo abitativo individuale alle 

famiglie. I residenti possono beneficiare anche di 

una consulenza gratuita se hanno bisogno di aiuto 

per trovare casa. Questo compito viene svolto 

dalla struttura Rel’og Ouest Lausannois della fon-

dazione Le Relais e dall’associazione regionale 

ARASOL, attiva in ambito sociale. Tali organizza-

zioni si avvalgono del sostegno di «assistenti 

sociali attivi in ambito abitativo» e forniscono un 

valido supporto agli interessati.

Disposizioni, incentivi e politica fondiaria attiva
Il Cantone di Vaud regolamenta le possibilità di 

intervento dei Comuni tramite la legge sulla sal-

vaguardia e la promozione del parco immobiliare 

in locazione, che definisce diverse categorie di 

alloggi di pubblica utilità e la possibilità per i 

Comuni di stabilire quote minime e bonus sull’in-

dice di sfruttamento, nonché di esercitare un 

diritto di prelazione. Renens ha fissato una quota 

minima nel suo piano d’utilizzazione: in centro e 

nelle aree residenziali a media densità, metà della 

superficie calpestabile è destinata ad abitazioni 

di utilità pubblica. Tali criteri si applicano sia alle 

nuove costruzioni sia agli immobili che vengono 

ampliati o hanno una nuova destinazione d’uso.

Renens incentiva inoltre la costruzione di alloggi 

a prezzi moderati: a determinate condizioni, chi 

realizza almeno il 15 per cento di abitazioni di 

questo tipo può edificare il 10 per cento di spazio 

abitativo in più. Se invece è il Comune stesso a 

voler realizzare la medesima categoria di alloggi, 

COMUNE DI  
RENENS

necessità di proporre alloggi a prezzi accessibili 

è particolarmente marcata. Allo stesso tempo, la 

situazione sul mercato immobiliare non è delle 

migliori. In questo contesto, gli obiettivi del con-

siglio comunale per la legislatura 2021–2026 con-

sistono nell’agevolare la transizione urbana e 

nell’attuare una politica abitativa inclusiva.

Cessione di  
terreni comunali

Quote nei piani di 
utilizzazione

Diritto di compera  
e di prelazione

Contributi alla pigione

Trattative

Consulenze

Privilegio di utilizzo 
a titolo d’incentivo 
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COME 
DESCRIVE 
LA SUA 
ESPERIENZA 
RENENS?

In merito alla promozione di alloggi a prezzi 

moderati, Renens può stilare un bilancio positivo 

grazie soprattutto all’integrazione di provvedi-

menti a breve e lungo termine. Oltre all’attività di 

regolamentazione sul lungo periodo, le agevola-

zioni a breve termine aiutano direttamente gli 

interessati. Questi aiuti comprendono anche l’as-

segnazione di alloggi transitori a chi si trova in 

situazioni precarie. Il Comune ha tratto esperienze 

positive in questo settore e nel 2024 ha commis-

sionato uno studio alla Haute école de travail 

social et de la santé Lausanne (HETSL); l’indagine 

A Renens lo spazio abitativo scarseggia. Una soluzione è offerta dai nuovi alloggi come quelli del complesso residenziale  

Paudex della cooperativa di abitazioni SCHR.

dimostra che gli alloggi transitori favoriscono l’in-

tegrazione sociale e forniscono ai Comuni preziosi 

spunti per l’attuazione.

In ogni caso, per ottenere risultati soddisfacenti è 

fondamentale che i Comuni collaborino tra loro. In 

modo da sfruttare le sinergie e apprendere vicen-

devolmente dalle esperienze fatte, Renens parte-

cipa, insieme ad altri sette Comuni, alla Plateforme 

logement de l’Ouest lausannois, volta a incentivare 

il dialogo tra i Comuni, il Cantone e la Confedera-

zione nel campo della politica dell’alloggio.

«Le nostre iniziative sostengono diverse fasce della popolazione,  
da coloro che vivono in situazioni più precarie alla classe media, 
per consentire al Comune di mantenere il numero di residenti, conser-
vare la sua identità e la sua vitalità e frenare la gentrificazione». 
Didier Divorne, consigliere comunale

Fattori di successo 
•	 Direttive chiare, sancite dalla legislazione 

cantonale e dal piano regolatore

•	 Incentivi concepiti per motivare le parti interes-

sate, che vanno a integrare le direttive vincolanti

•	 Scambio di informazioni tra Comuni

•	 Scambio di informazioni tra le parti interessate 

a livello locale (associazioni, scuole,  

chiese ecc.) direttamente a contatto con  

la realtà sociale

Sfide 
•	 Uno sviluppo urbano di qualità presuppone un 

arco di tempo sufficiente per procedere a una 

pianificazione meticolosa e il coinvolgimento 

della popolazione locale, anche se ciò significa 

posticipare la costruzione degli alloggi.
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8. Moduli: come funziona davvero? 

Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 Il Comune include 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 destina-

zione o a un aumento dell’indice di sfruttamento

•	 Per ciascun progetto nelle zone interessate il committente è tenuto a realizzare la quota di alloggi a prezzi 

moderati stabilita

Condizioni preliminari

•	 Esistenza di terreni che possono diventare 

edificabili, subire un cambiamento di  

destinazione o di cui sia possibile aumentare 

l’indice di sfruttamento 

•	 Basi giuridiche cantonali sulla pianificazione  

e le costruzioni (presenti in alcuni Cantoni) 

Onere finanziario

Basso (nessuna spesa per i terreni o per la 

costruzione)

Orizzonte temporale

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

Importante, in virtù della restrizione legale delle 

possibilità di utilizzo

Considerazioni

•	 Realizzabile solo se redditizio nonostante i vincoli

•	 Offerta di alloggi a prezzo moderato realizza-

bile sia da privati sia da operatori che svolgono 

un’attività di utilità pubblica 

•	 Realizzabile sia a livello generale (regolamen-

tazione fondamentale) sia come progetto 

specifico (piani d’utilizzazione speciali)

•	 Definizione chiara dei prezzi moderati / delle 

pigioni, prescrizioni su metratura e standard 

abitativo

Diffusione

Sempre più diffuso, per esempio nei Cantoni di 

Berna, Vaud, Zurigo e Zugo; presente a Birsfelden 

(p. 26), Köniz (p. 32) e Renens (p. 36)

Onere organizzativo

Da medio a elevato (elaborazione delle basi 

giuridiche, controllo del rispetto delle norme e 

delle pigioni, ev. controllo del rispetto dei 

criteri di assegnazione / requisiti di affitto). 

L’onere si riduce se la costruzione è affidata a 

committenti di utilità pubblica.

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Il mantenimento delle pigioni o dei prezzi può 

essere garantito tramite apposite prescrizioni 

comunali (iscritte in disposizioni, nei contratti o 

nel registro fondiario).

Fattori di successo

•	 Trattative dirette con i proprietari fondiari, gli 

investitori e i committenti, al fine di incorag-

giare i proprietari fondiari nella realizzazione 

di alloggi a prezzi moderati 

•	 Cessione di alloggi / interi edifici a commit-

tenti di utilità pubblica, in modo da ridurre 

l’onere comunale

•	 Le disposizioni in merito alla locazione 

garantiscono l’utilizzo da parte del gruppo 

target previsto 

1.	Quote nei piani di utilizzazione 
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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 Il Comune concede un privilegio di utilizzo a titolo d’incentivo se un terreno viene adoperato per realizzare  

un certo numero di alloggi a prezzo moderato  

Esempi: elevato indice di sfruttamento («bonus sull’indice di sfruttamento»), autorizzazione di un’altezza o di 

una lunghezza maggiore della costruzione, riduzione delle distanze tra confini ed edifici, aumento della quota 

residenziale nelle zone miste

•	 I proprietari fondiari approfittano dell’incentivo e realizzano alloggi a prezzi moderati 

•	 Variante 1: nel quadro dei piani di utilizzazione speciali, il Comune tratta il privilegio di utilizzo con i 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: nel regolamento edilizio il Comune prevede un privilegio di utilizzo a titolo d’incentivo, in generale o 

per singole zone, come incentivo per realizzare una quota minima di alloggi a prezzi moderati 

Diffusione

Variante 1: sempre più diffusa, esempi:  

Bülach (ZH), Ecublens (VD), Renens (p. 36), 

Wädenswil (ZH); Variante 2: meno diffusa, 

esempi: Küssnacht am Rigi (SZ), Küsnacht ZH 

(p. 30), Horw (LU), Prilly (VD)

Onere organizzativo

Da medio a elevato (elaborazione delle basi 

legali, trattative, controllo delle pigioni)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Il mantenimento delle pigioni o dei prezzi può 

essere garantito tramite disposizioni legali nei 

regolamenti comunali (p. es. contratto o registro 

fondiario) 

Fattori di successo

•	 I criteri per l’attribuzione garantiscono una 

destinazione conforme ai gruppi target 

•	 Variante 1: la negoziazione consente al 

Comune di includere nel progetto obiettivi 

supplementari

•	 Variante 2: coordinamento della concessione 

dei bonus sull’indice di sfruttamento nelle 

zone comunali di sviluppo allo scopo di 

garantire la qualità dell’urbanizzazione 

2.	Privilegio di utilizzo a titolo d’incentivo 

Condizioni preliminari

Basi giuridiche a livello di leggi cantonali 

sull’edilizia (presenti in alcuni Cantoni) e di 

regolamento comunale

Onere finanziario

Basso (nessun investimento)

Orizzonte temporale

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

Nessuno: adesione su base volontaria

Considerazioni

•	 Realizzabile solamente se il committente può 

trarre un beneficio grazie agli incentivi 

•	 Definizione chiara dei prezzi moderati / delle 

pigioni, prescrizioni su metratura e standard 

abitativo

•	 Attuabile di norma sia tramite il regolamento 

generale di costruzione e, caso per caso, per 

mezzo di piani di utilizzazione speciali o di 

contratti (v. varianti)

•	 Variante 1: sono necessarie decisioni dell’auto-

rità competente (esecutiva o legislativa) a 

seguito della trattativa 

•	 Variante 2: include il rischio di un’elevata 

densità di costruzione in luoghi inappropriati, 

qualità urbanistica difficilmente controllabile
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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 Variante 1 – Diritto legale di prelazione per alloggi a prezzi moderati: se un proprietario fondiario intende vendere 

un terreno (ev. edificato) e i requisiti per il diritto di prelazione risultano soddisfatti, il Comune viene informato 

della vendita e del prezzo fissato con un potenziale acquirente e potrà acquisire il terreno allo stesso prezzo. 

•	 Variante 2 – Diritto di compera o di prelazione di azzonamenti: con l’azzonamento è possibile concedere un diritto 

di compera o di prelazione in base al diritto cantonale allo scopo di sfruttare i terreni edificabili, oppure tale 

diritto viene stabilito contrattualmente con il proprietario del fondo prima dell’azzonamento. L’adempimento dei 

requisiti per il diritto di compera o di prelazione viene comunicato al Comune, che potrà esercitare il suo diritto.

•	 Entrambe le varianti: dopo l’esercizio del diritto di compera o di prelazione, si procede alla costruzione di / commu-

tazione in alloggi comunali (modulo 4) oppure alla cessione a committenti di utilità pubblica (modulo 6)

Condizioni preliminari

•	 Variante 1: richiede una base legale  

cantonale (al momento nei Cantoni di Ginevra,  

Giura e Vaud)

•	 Variante 2: richiede un terreno con possibilità 

di azzonamento e una base legale (panoramica 

attuale ) o un contratto

Onere finanziario

Da basso a elevato (a seconda delle condizioni 

per l’ulteriore utilizzo)

Orizzonte temporale

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

Elevato (in caso di diritto di compera),  

medio (in caso di diritto di prelazione) 

Considerazioni

Il diritto di prelazione garantisce al Comune  

di essere a conoscenza delle condizioni di 

transazione anche senza esercitare tale diritto e 

di rimanere aggiornato sul mercato immobiliare 

Diffusione

•	 Variante 1: presente soltanto in Cantoni  

con un’apposita base legale, in particolare 

Vaud (Renens, p. 36)

•	 Variante 2: effettivo esercizio del diritto  

di compera / di prelazione e utilizzo del 

terreno per gli alloggi a prezzo moderato,  

per esempio Oberägeri (ZG)

Onere organizzativo

Da medio a elevato (in base all’attuazione)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Sì, si vedano i moduli 4 e 6

Fattori di successo

•	 Variante 1: istituire un fondo o un credito 

quadro per l’acquisto di immobili consente  

al Comune di agire entro i termini del diritto  

di prelazione 

•	 Variante 2: cercare il contatto e avviare 

trattative dirette con i proprietari terrieri per 

costruire un rapporto di fiducia reciproca

3.	Diritto di compera e di prelazione

https://www.espacesuisse.ch/sites/default/files/documents/d_Tabelle_Kantone_Mobilis_A3_220112_3.pdf
https://www.espacesuisse.ch/sites/default/files/documents/d_Tabelle_Kantone_Mobilis_A3_220112_3.pdf
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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 Il Comune costruisce (ulteriori) alloggi su terreni di sua proprietà e li affitta a prezzi moderati 

•	 Il Comune acquisisce immobili già esistenti ne e affitta gli alloggi a prezzi moderati (ev. dopo modifiche o ampliamenti)

4.	Alloggi comunali

Condizioni preliminari

•	 Disponibilità (o acquisizione) di terreni 

comunali 

•	 Non è richiesta alcuna base legale comunale  

o cantonale, ma gli investimenti devono  

essere approvati dalle autorità comunali 

(Esecutivo / Legislativo) 

Onere finanziario

È necessaria un’elevata liquidità a breve termine 

(acquisto di terreno o immobili, ev. costi di 

costruzione), ma gli immobili rimangono al 

Comune ed è possibile che il loro valore aumenti 

Orizzonte temporale

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

Nessuno

Considerazioni

•	 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, mantenendo così un margine 

di manovra sul lungo periodo 

•	 Mescolanza sociale su scala ristretta realizza-

bile direttamente dal Comune per mezzo della 

propria politica di locazione 

•	 Se necessario, il Comune può accordare delle 

sovvenzioni complementari per determinati 

alloggi (v. anche contributi alla pigione) in caso 

di redditi molto bassi 

Diffusione

Circa l’80 per cento dei Comuni dispone di  

alloggi comunali 

Alloggi di proprietà dei Comuni e dei Cantoni 

Panoramica. Sintesi.   

Alcuni esempi: Herrliberg (ZH), Köniz (p. 32), 

Küsnacht ZH (p. 30), Lancy (GE) o Le Locle (NE)

Onere organizzativo

Elevato (costruzione o acquisto, locazione, 

controllo delle prescrizioni in materia di  

occupazione)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

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

I criteri per l’attribuzione garantiscono una  

destinazione degli alloggi conforme ai gruppi  

target individuati 

https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=vDpxipSVONgn
https://www.bwo.admin.ch/it/publication?id=vDpxipSVONgn
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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 Il Comune costituisce un operatore che svolge un’attività di utilità pubblica (di norma una fondazione o una 

cooperativa) allo scopo di offrire alloggi a prezzi moderati

•	 Il Comune fornisce all’operatore il terreno o il capitale 

•	 L’operatore costruisce o acquisisce alloggi e fissa pigioni commisurate ai costi 

Condizioni preliminari

•	 Non è richiesta alcuna base legale comunale  

o cantonale 

•	 Approvazione degli investimenti da parte delle 

autorità cantonali (p. es. Consiglio comunale, 

Consiglio generale)

Onere finanziario

Da medio a elevato (capitale della fondazione  

o della cooperativa, ev. cessione di terreni 

comunali)

Orizzonte temporale

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

Nessuno

Considerazioni

•	 Rispetto agli alloggi costruiti dal Comune,  

i progetti sono più flessibili e realizzabili  

più rapidamente (p. es. nessuna lunga proce-

dura politica per l’acquisto dei terreni)

•	 La costituzione di una fondazione o di una 

cooperativa riduce i compiti amministrativi  

del Comune 

•	 Grande flessibilità nella costituzione della 

fondazione o della cooperativa: la redazione 

dello statuto permette di indirizzare l’attività 

a favore di obiettivi e beneficiari ben definiti 

•	 Sono possibili anche progetti regionali cui 

partecipano diversi Comuni; questa variante  

è molto diffusa nel settore delle soluzioni 

residenziali per anziani

Diffusione

Modulo diffuso come alternativa alla costruzione 

di alloggi comunali, spesso con un orientamento 

verso gruppi target specifici (p. es. alloggi per 

anziani o per persone con difficoltà di accesso), 

per esempio Rüschlikon (ZH), Ernen (VS), Thônex 

(GE), Saignelégier (p. 28)

Onere organizzativo

Da basso a medio (elaborazione del regolamento 

della fondazione / cooperativa)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Lo status di utilità pubblica dell’operatore 

garantisce pigioni commisurate ai costi sul  

lungo periodo

Fattori di successo

•	 I criteri per l’attribuzione garantiscono  

una destinazione degli alloggi conforme ai 

gruppi target

•	 La presenza di un proprio rappresentante  

nel consiglio della fondazione o nella  

presidenza della cooperativa garantisce  

al Comune un diritto di co-decisione a  

lungo termine 

5.	�Costituzione di un operatore che svolge  
un’attività di utilità pubblica
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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 Il Comune cede al committente il diritto di superficie dei suoi terreni (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 dà in locazione a prezzi moderati

•	 Variante 1: il terreno viene ceduto a un operatore che svolge un’attività di utilità pubblica, per esempio a una 

fondazione o a una cooperativa 

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

6.	Cessione di terreni comunali

Condizioni preliminari

•	 Disponibilità di terreni comunali 

•	 Non è richiesta nessuna base legale comunale  

o cantonale, ma l’approvazione del Comune 

autorità comunali (p. es. Consiglio comunale, 

Consiglio generale)

Onere finanziario

Da basso a elevato (in base al prezzo di vendita /  

della cessione in diritto di superficie)

Orizzonte temporale

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

Nessuno

Considerazioni

•	 Variante 1: la cessione a una cooperativa di 

abitazioni di provata esperienza riduce la 

necessità di personale e garantisce l’obiettivo di 

utilità pubblica 

•	 Variante 2: la cessione a un committente privato 

orientato al profitto non è ancora abbastanza 

documentata, ma di norma aumenta l’onere 

(trattative, regolamenti, controlli)

Diffusione

Molto diffusa, p. es. Birsfelden (p. 26),  

Köniz (p. 32), Kriens (LU), Küsnacht ZH (p. 30), 

Lantsch/Lenz (p. 34), Neuchâtel, Renens (p. 36), 

Saignelégier (p. 28)

Onere organizzativo

Da basso a medio (valutazione una tantum per 

trovare un operatore o un acquirente idoneo, 

redazione di un contratto di diritto di superficie  

o di vendita, ev. controllo del rispetto delle 

condizioni di occupazione)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

•	 Variante 1: lo status di utilità pubblica 

dell’operatore garantisce pigioni commisurate 

ai costi sul lungo periodo 

•	 Variante 2: fissando determinate norme  

(p. es. in un contratto o nel registro fondiario), 

il Comune può garantire il mantenimento di 

pigioni e prezzi sul lungo periodo 

Fattori di successo

•	 La cessione a committenti con un determinato 

obiettivo (p. es. famiglie, alloggi per la terza 

età) permette di aiutare un determinato 

gruppo target

•	 La cessione in diritto di superficie / la vendita 

tramite un processo strutturato (p. es. bando 

di gara combinato con idee di realizzazione, 

ecc.) rendono possibili progetti di diverso tipo 

•	 I criteri per la locazione garantiscono una 

destinazione conforme ai gruppi target 

•	 Il contratto per il diritto di superficie può 

includere norme supplementari (p. es. esclu-

sione di residenze secondarie)

Per maggiori raccomandazioni 
sul diritto di superficie si 
rimanda all’opuscolo Diritti di 
superficie

https://www.bwo.admin.ch/it/diritti-di-superficie
https://www.bwo.admin.ch/it/diritti-di-superficie
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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 Agli operatori che svolgono un’attività di utilità pubblica il Comune offre un prestito senza interessi / a tasso 

ridotto (riduzione dell’onere legato agli interessi), fideiussioni o contributi a fondo perso per ammortizzare  

i costi di capitale

•	 Si riducono in tal modo i tassi e i costi di capitale sostenuti dall’operatore di utilità pubblica e il risparmio 

conseguito può essere trasmesso ai locatari grazie a pigioni commisurate ai costi 

7.	�Prestiti / contributi a operatori che svolgono  
un’attività di utilità pubblica 

Condizioni preliminari

Disposizioni generali tramite regolamento  

o ordinanza municipale, oppure approvazione, 

caso per caso, del prestito / dei contributi da 

parte delle autorità comunali 

Onere finanziario

Da basso (fideiussione / prestiti a tasso  

agevolato, basso rischio di perdita) a elevato 

(contributi a fondo perso)

Orizzonte temporale

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

Nessuno

Considerazioni

•	 Elevati prezzi dei terreni portano a pigioni 

elevate, anche se commisurate ai costi;  

per questo alcuni Comuni concedono contributi 

a fondo perso al fine di far diminuire la pigione 

iniziale

•	 Possibilità di combinare prestiti comunali  

e altri prestiti (p. es. Fondi di rotazione ) 

Diffusione

Opzione diffusa, per esempio Lantsch/Lenz (p. 34), 

Neuchâtel, Nyon (VD), Zurigo 

Onere organizzativo

Basso

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Lo status di utilità pubblica dell’operatore 

garantisce pigioni commisurate ai costi sul  

lungo periodo 

Fattori di successo

I criteri per l’attribuzione garantiscono  

una destinazione degli alloggi conforme ai 

gruppi target

https://www.bwo.admin.ch/it/promozione-della-costruzione-di-abitazioni-di-utilita-pubblica
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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

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

8.	Contributi alla pigione

Condizioni preliminari

Base legale cantonale e comunale (p. es.  

ordinanza municipale) 

Onere finanziario

Nessun investimento unico, ma costi periodici; 

onere in funzione della cerchia di beneficiari e 

dell’importo erogato

Orizzonte temporale

Breve termine

Effetto sulla proprietà privata

Nessuno

Considerazioni

•	 L’inserimento nel regolamento di un massimale 

concernente il reddito e la sostanza permette 

di definire chiaramente il gruppo target 

beneficiario

•	 Praticato in diversi Comuni per evitare la 

dipendenza da altre prestazioni sociali (p. es. 

assistenza sociale)

Diffusione

Opzione diffusa nei Cantoni di Basilea Campagna 

(p. es. Binningen), Basilea Città e di Vaud (p. es. 

Renens, p. 36); i contributi alle pigioni vengono 

anche versati da numerosi Cantoni

Onere organizzativo

Medio (controllo periodico del rispetto delle 

norme)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Nessun effetto a lungo termine, l’offerta di 

alloggi a prezzi moderati permane fino a quando 

viene erogato il contributo 

Fattori di successo

Opzione ancor più 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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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 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 utilizzo a titolo 

d’incentivo, quote nei piani di utilizzazione

9.	Trattative

Condizioni preliminari

Non è necessaria alcuna base legale comunale, 

ma l’approvazione delle autorità comunali è 

vincolante per le azioni successive come acquisti 

fondiari, scambi di terreni e privilegi di utilizzo 

Onere finanziario

Da basso (nessun investimento) a elevato  

(se combinato con altre misure, p. es. acquisto 

del terreno)

Orizzonte temporale

Da breve a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

L’eventuale effetto è legato ai risultati della 

trattativa e su base volontaria 

Considerazioni

•	 Il Comune deve poter offrire dei vantaggi ai 

proprietari fondiari, per esempio uno scambio 

o un privilegio di utilizzo (v. anche Privilegio 

di utilizzo a titolo d’incentivo), incentivi 

finanziari, garanzia in merito alla sicurezza 

giuridica 

•	 La fiducia reciproca tra le parti è considerata 

una condizione determinante per la trattativa 

•	 Definizione chiara degli obiettivi fin dall’inizio

•	 Le trattative sono confidenziali. Per il  

consenso della popolazione è fondamentale 

un’informazione trasparente di tutti i  

partecipanti

Diffusione

Opzione diffusa, soprattutto nei Comuni di  

medie e grandi dimensioni, per esempio  

Birsfelden (p. 26), Köniz (p. 32), Küsnacht ZH 

(p. 30), Renens (p. 36), Saignelégier (p. 28)

Onere organizzativo

Da basso a elevato (a seconda della complessità 

del progetto)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

Possibile, in base a quanto discusso in sede di 

trattativa

Fattori di successo

•	 Abilità nella conduzione della trattativa e 

conoscenza delle necessità degli investitori e 

dei proprietari 

•	 Una regolare sensibilizzazione dei proprietari, 

la cura dei contatti sul lungo periodo e gli 

esempi di operazioni andate a buon fine 

contribuiscono ad aumentare la disponibilità a 

trattare 
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Breve descrizione / Istruzioni d’uso

•	 Il Comune offre consulenza e sensibilizza proprietari, investitori e locatari sul mantenimento o sulla creazione  

di alloggi a prezzi moderati

•	 Esempi: 

– �i proprietari fondiari che mettono in vendita un terreno vengono informati dell’esistenza di un potenziale 

acquirente di utilità pubblica

– �i proprietari ricevono una consulenza per eseguire lavori di costruzione o risanamento a prezzi moderati 

– �vengono presentate nuove forme abitative a basso costo (abitazione collettiva, ecc.)

10. Consulenze

Condizioni preliminari

•	 Nessuna base legale cantonale o comunale 

•	 Approvazione da parte delle autorità comunali 

(Consiglio comunale, Consiglio generale) dei 

mezzi finanziari necessari

Onere finanziario

Da basso a medio (in base alle consulenze 

previste sono da considerare costi per la forma-

zione e la fornitura del personale e per le 

infrastrutture e/o per i mandati a esperti 

indipendenti)

Orizzonte temporale

Da medio a lungo termine

Effetto sulla proprietà privata

Nessuno, o solo su base volontaria 

Considerazioni

•	 Definizione di criteri chiari per la consulenza 

(gruppi target, compiti, forma, qualità)

•	 La consulenza può essere fornita dall’ammini-

strazione comunale, delegata a terzi sotto 

forma di mandato oppure offerta in collabora-

zione con associazioni e cooperative

•	 Creazione di un servizio di consulenza, 

eventualmente in collaborazione con i Comuni 

e/o i Cantoni vicini, allo scopo di ridurre 

l’onere organizzativo e di sfruttare meglio le 

conoscenze acquisite 

Diffusione

Opzione poco diffusa, presente in particolare  

nelle grandi città, per esempio Köniz (p. 32), 

Küsnacht ZH (p. 30), Renens (p. 36)

Onere organizzativo

•	 Basso (sensibilizzazione di proprietari  

e investitori in occasione di colloqui  

e manifestazioni) 

•	 Da medio a elevato (consulenze mirate, 

sviluppo di idee e materiali, istituzione di  

un servizio di consulenza)

Mantenimento dell’offerta a prezzi moderati

A seconda del tipo di consulenza e dei risultati 

Fattori di successo

•	 Una sensibilizzazione regolare può servire  

da stimolo 

•	 La problematica può essere integrata nei 

canali di informazione esistenti
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Il kit modulare propone ai Comuni un’ampia gamma di misure consolidate per la promozione di alloggi a prezzi 

moderati. Qui di seguito sono riportati ulteriori approcci, finora usati in singoli casi, che di norma possono essere 

attuati in collaborazione con i Cantoni e con i privati.

Altri approcci possibili 

Scambio di abitazioni
Solitamente gli inquilini rimangono in un alloggio 

di grandi dimensioni anche quando la famiglia si è 

ridotta. Il trasferimento in un alloggio di metra-

tura inferiore permetterebbe una distensione del 

mercato dell’alloggio. Con il modello dedicato 

«sicheres Wohnen im Alter» , la città di Basilea 

propone ai senior residenti in città la possibilità di 

traslocare in un appartamento più piccolo, meno 

caro e senza barriere architettoniche. 

Losanna ha inaugurato un progetto pilota  per 

lo scambio di abitazioni. Avviato in collaborazione 

con la Société Immobilière Lausannoise pour le 

Logement (SILL), il progetto intende agevolare lo 

scambio di alloggi detenuti dalla società con 

alloggi di proprietà della città di Losanna. Il pro-

getto è rivolto principalmente ai senior interessati 

a un alloggio senza barriere architettoniche e alle 

famiglie che hanno bisogno di un appartamento di 

metratura superiore. 

Risanamenti socialmente sostenibili 
I risanamenti edili sono necessari per raggiungere 

gli obiettivi sul clima e mantenere un parco immo-

biliare interessante. Tuttavia, l’ammodernamento 

e le ristrutturazioni non sono sempre conciliabili 

con prezzi accessibili, dato che fanno lievitare gli 

affitti e causano la disdetta dei contratti di loca-

zione in vigore. 

Concretamente, i proprietari possono rendere i 

risanamenti socialmente sostenibili comunicando 

in anticipo e con trasparenza quanto previsto. Di 

norma è preferibile un risanamento senza che gli 

inquilini debbano lasciare l’alloggio. 

In caso di risanamento completo o di edifici sosti-

tutivi, il fatto di scaglionare i lavori consente agli 

inquilini di spostarsi all’interno del complesso 

residenziale. L’amministrazione immobiliare può 

anche dare sostegno nella ricerca di un alloggio, 

offrire servizi aggiuntivi come la presa in carico 

dei costi del trasloco all’interno del complesso 

oppure proporre un termine di disdetta più breve. 

Zurigo ha pubblicato diverse guide  in proposito.

«Preservare gli alloggi esistenti è molto importante. Per evitare la scomparsa  
di alloggi a costi moderati e favorire la ristrutturazione rispetto alla demolizione 
o alla ricostruzione, cerchiamo sempre il dialogo con i proprietari di immobili  
che richiedono un’autorizzazione.»
Didier Divorne, consigliere comunale di Renens

https://www.bs.ch/themen/persoenliches-und-wohnen/wohnen/wohnen-im-alter/sicheres-wohnen-im-alter
https://www.lausanne.ch/vie-pratique/logement/projets/echange-appartements.html
https://www.stadt-zuerich.ch/de/planen-und-bauen/bauvorschriften-und-planerische-grundlagen/sozialvertraeglichkeit.html#leitfaeden_und_arbeitshilfen
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Dieci moduli per favorire un’offerta  
di alloggi a prezzi moderati

1 �Quote nei piani di 
utilizzazione

2 �Privilegio di utilizzo  
a titolo d’incentivo

3 �Diritto di compera  
e di prelazione

Orientare

finanzieren

7 �Prestiti / contributi a  
operatori che svolgono  
un’attività di utilità pubblica

4 Alloggi comunali 6 �Cessione di  
terreni comunali

5 �Costituzione di un 
operatore che  
svolge un’attività di 
utilità pubblica

8 Contributi alla pigione

Finanziare

9 Trattative 10 ConsulenzeComunicare
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