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Il formulario ufficiale spacca in due 
Misura necessaria oppure inutile? 
LA VOTAZIONE / Il 26 settembre voteremo sull’obbligo per i locatari, in caso di penuria di alloggi, di comunicare la pigione precedente  
al nuovo inquilino e giustificare eventuali aumenti - Il confronto tra Adriano Venuti (ASI Ticino) e Gianluigi Piazzini (CATEF)

Perché votare no all’obbligo 
dell’introduzione del formulario 
ufficiale in caso di penuria di al-
loggi?  
«Le motivazioni sono riassun-
te nell’opuscolo informativo 
inviato a ogni fuoco con l’invi-
to esplicito delle nostre istitu-
zioni, quindi il Consiglio di Sta-
to e il Gran Consiglio, a dire No 
all’iniziativa, motivazioni che 
ovviamente condividiamo. Ri-
assumendo: migliaia di formu-
lari che andranno ad alimen-
tare la già invadente burocra-
zia e che spingeranno i piccoli 
proprietari a rivolgersi ad am-
ministrazioni immobiliari con 
aumento dei costi per tutti, un 
aumento della  litigiosità e del 
sospetto, disponibilità enor-
me di appartamenti, da Airolo 
fino a Chiasso ed altro ancora. 
Manca quindi anche la condi-
zione fondamentale per la sua 
introduzione: il Codice delle 
Obbligazioni permette ai can-
toni di introdurre il modulo 
per le sole abitazioni e non an-
che per le attività commercia-
li - come qui peraltro invece ri-
chiesto in contrasto con la leg-
ge - nel caso di una situazione 
molto tesa sul locale mercato 
dell'alloggio. Noi invece abbia-
mo di gran lunga il mercato più 
disteso della Svizzera, con un 
tasso di sfitto pauroso (mag-
giore o uguale a 2.71%) e le pi-
gioni dei nuovi contratti - che 
sono quelle determinanti in 
questo contesto - al ribasso da 
anni (solo a Lugano in misura 
dell'8% negli ultimi 5)».  

Questa misura potrebbe porta-
re nel settore maggiore traspa-
renza. Allora perché bocciarla?  
«Ho già accennato sopra all’in-
credibile disponibilità di ap-
partamenti vuoti che a quan-
to sembra superano ufficial-
mente le 7.000 unità. Dico uf-
ficialmente perché la realtà è 
ben diversa e siamo convinti, 
anche scontando alcune lacu-
ne del rilevamento, che le uni-
tà sfitte siano ben superiori. 
Per darle una idea, simulando 
un’occupazione media di 2 
persone per unità, è come se 
Locarno risultasse completa-
mente vuota. Questa situazio-
ne porta evidentemente al ca-
lo importante delle pigioni e 
ad altre concessioni da parte 
dei proprietari. Non va inoltre 
dimenticata la digitalizzazio-
ne del mercato. I portali ripor-
tano infatti tutti gli annunci 
pubblicati sui giornali con in-
dicazione di località e pigione 
richiesta, fotografie, caratteri-
stiche; potendo circoscrivere 
la ricerca in modo molto pre-
ciso, sono il sistema più veloce 

Il presidente della Camera ticinese dell’economia fondiaria.  
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«Un intervento 
che non si giustifica 
minimamente»

per trovare casa. La digitaliz-
zazione assicura quindi una 
trasparenza massima, impos-
sibile in precedenza. Quali 
portali posso citare Homega-
te.ch, Immoscout24.ch, tutto-
immobili.ch ...».  

La possibilità di introdurre il for-
mulario ufficiale è già data a livel-
lo federale. Allora perché do-
vrebbe essere un problema in-
trodurre l’obbligo?  
«Il Parlamento ha concesso ai 
Cantoni la facoltà di introdur-
re l’obbligo del formulario. Al-
cuni cantoni e semicantoni 
l’hanno fatta propria ed altri 19 
ne hanno fatto a meno! Colo-
ro che l’hanno introdotto han-
no però situazioni opposte al-
la nostra: sfitto molto basso e 
pigioni sempre in aumento. Il 
nostro cantone ha peraltro già 
introdotto la facoltà di rende-
re obbligatorio il formulario 
per differenti zone in presen-
za di comprovata penuria di 
appartamenti e la competen-
za, per legge, è del Consiglio di 
Stato. Questa facoltà è ricorda-
ta con dovizia anche nell’opu-
scolo ufficiale, mentre viene 
considerata “nulla” dai propo-
nenti, perché mai “invocata”. 
Che il Consiglio di Stato non 
l'abbia sinora mai introdotto è 
solo giusto, visto che non era-
no mai realizzate le condizio-
ni per la sua introduzione».  

Già oggi l’inquilino può contesta-
re all’autorità di conciliazione la 
liceità di un eventuale aumento 

della pigione entro 30 giorno dal-
la consegna. Una procedura co-
stosa. Mettere le carte in tavola 
subito non sarebbe meglio?  
«Il nostro diritto di locazione 
si inserisce in un diritto libe-
rale sottoposto però a impor-
tanti limitazioni per tutelare 
gli inquilini - considerati la 
parte debole - da eventuali 
abusi. Per questo la pigione 
concordata è il frutto della li-
bera contrattazione fra le par-
ti, che è però accompagnata da 
dei limiti legali che permetto-
no agli inquilini di chiedere 
quanto pagava il precedente 
inquilino e di contestare la pi-
gione entro 30 giorni se  fosse 
stato costretto a concludere 
il contratto per necessità fami-
liare, o perché la situazione sul 
mercato è molto tesa o perché 
la pigione è aumentata in ma-
niera rilevante. La procedura 
presso l'ufficio di conciliazio-
ne è gratuita. Questa forte pro-
tezione, unita alla massima 
trasparenza e all'importantis-
sima offerta di alloggi non giu-
stificano assolutamente l'in-
troduzione dell'obbligo del 
modulo».  

Chi ha nulla da nascondere non 
dovrebbe preoccuparsi dell’in-
troduzione del formulario uffi-
ciale. Anzi, il proprietario potreb-
be dimostrare la sua correttez-
za. Non è d’accordo?  
«Sulla base dell’esperienza per-
sonale e sulla base di diverse 
inchieste ufficiali si può affer-
mare che vi è un buon rappor-
to fra i proprietari e gli inqui-
lini. Situazione che attesta il 
buon grado di correttezza re-
ciproco. Sarebbe sbagliato che 
il proprietario debba ora giu-
stificare a priori la sua pigione. 
Siamo ancora in un paese libe-
rale che si basa sulla libera con-
trattazione fra le parti. I mez-
zi a tutela degli inquilini sono, 
come indicato sopra, ampia-
mente sufficienti e viste le con-
dizioni esistenti,  un simile in-
tervento non si giustifica mi-
nimamente».

Perché votare sì all’obbligo 
dell’introduzione del formulario 
ufficiale in caso di penuria di al-
loggi? 
«Perché non c’è nessun moti-
vo valido per opporsi! Il formu-
lario ufficiale a inizio locazio-
ne non è il mostro che i contra-
ri vogliono farci credere. È uno 
strumento utile e di facile at-
tuazione, un modulo sul qua-
le il locatore deve semplice-
mente indicare la pigione pa-
gata dall’inquilino preceden-
te e quella proposta per il nuo-
vo contratto. Nel caso di un au-
mento, deve motivarlo per 
iscritto. Così facendo i proprie-
tari possono continuare a pro-
porre gli aumenti legittimi, ma 
non possono più farne di abu-
sivi, praticati senza giustifica-
zioni. È uno strumento che 
aiuta a contenere il costo 
dell’alloggio, il quale rappre-
senta la prima voce di spesa di 
ogni economia domestica tici-
nese. La nostra iniziativa po-
polare chiede che questo mo-
dulo venga dichiarato obbliga-
torio in caso di penuria di al-
loggi, ciò perché in quel mo-
mento risulterebbe più diffi-
cile per l’inquilino scegliere li-
beramente tra diverse offerte, 
aumentando la possibilità da 
parte del locatore di approfit-
tare di questa situazione di bi-
sogno». 

Già oggi il Codice delle obbliga-
zioni (CO) prevede la possibilità 
per i Cantoni di introdurre tale for-
mulario. Allora perché è neces-
sario prevedere un obbligo? 
«La possibilità c’è, ma il Canto-
ne non l’ha mai adottata. La fa-
coltà di introdurlo non è suffi-
ciente. Nel nostro Paese viene 
data troppa poca attenzione ai 
bisogni delle inquiline e degli 
inquilini. Basti pensare al Pia-
no Cantonale dell’Alloggio, uno 
studio interessante che dà an-
che qualche soluzione per au-
mentare l’offerta di alloggi a pi-
gione moderata, ma che il pre-
cedente Consiglio di Stato ha 
tenuto chiuso nei cassetti per 
troppo tempo. Ora è stato co-
stituito un Centro cantonale di 
competenza  Alloggio presso la 
SUPSI, aspettiamo con una cer-
ta curiosità di vedere se final-
mente Governo e Parlamento 
vorranno fare qualcosa. Inter-
venire sul continuo amento 
delle pigioni è una necessità, 
non un’ipotesi. Bisogna agire 
subito in modo che alla popo-
lazione sia garantita una giu-
sta offerta di abitazioni digni-
tose e a un prezzo accessibile». 

Inoltre, il CO prevede pure la pos-
sibilità per il nuovo inquilino di 

Il presidente dell’Associazione svizzera inquilini sezione Ticino. 

FAVOREVOLE / ADRIANO VENUTI 

«Non è un mostro, 
ma uno strumento  
di facile attuazione»

chiedere a quanto ammontava la 
pigione precedente. Non è suffi-
ciente? 
«Certo che no! L’inquilino può 
chiedere, ma non esiste nes-
sun obbligo di rispondere alla 
domanda. La cortesia è una 
bella cosa, ma se non è corri-
sposta porta unicamente a in-
comprensioni e a diffidenza. 
Se il locatore non vuole comu-
nicare la precedente pigione, 
in che modo l’inquilino può sa-
pere se c’è stato un abuso e se 
l’affitto richiesto è corretto? Di 
fronte al silenzio, è legittimo 
nutrire qualche dubbio. Inol-
tre, ammesso che il proprieta-
rio sia disposto a rispondere 
alla legittima domanda dell’in-
quilino, lo farà solo dopo la fir-
ma del contratto e quando il 
trasloco sarà già stato effettua-
to. Con il formulario ufficiale, 
queste informazioni vanno co-
municate prima di firmare il 
contratto, facilitando la scelta 
dell’inquilino».  

Per i contrari andrebbe a creare 
maggiore conflittualità tra pro-
prietari e inquilini. Perché non è 
d’accordo? 
«La conflittualità è alimentata 
dalla mancanza di trasparen-
za. Come abbiamo detto, pro-
prio il fatto che il locatore non 
sia tenuto a dichiarare la pigio-
ne precedente pone le basi ne-
gative sulle quali costruire il 
rapporto tra chi prende e chi dà 
in locazione un appartamen-
to. La nostra iniziativa permet-
te di basare la relazione tra le 

parti coinvolte dal contratto di 
locazione su un rapporto chia-
ro fin dall'inizio, sgombrando 
dal campo possibili diffidenze, 
motivi di litigio oltre che lun-
ghe ed estenuanti procedure 
giudiziarie. L'esperienza parla 
chiaro. Oggi il formulario uffi-
ciale è obbligatorio in sette 
Cantoni (BS, GE, LU, NE, VD, 
ZG, ZH). Qui il suo utilizzo è ri-
sultato semplice, non ha gene-
rato inutile burocrazia e ha 
contribuito a limitare le con-
troversie tra inquilini e locato-
ri».  

Infine, tale misura potrebbe crea-
re maggiore burocrazia per i pro-
prietari. Un “male necessario” 
per migliorare la situazione? 
«Come detto, nei cantoni do-
ve questa obbligatorietà è già 
stata introdotta, non è appar-
so nessun mostro burocratico. 
Una buona amministrazione 
dovrebbe conservare con dili-
genza tutti i documenti relati-
vi a contratti di locazione, a in-
terventi di ristrutturazione ol-
tre chiaramente a quelli della 
gestione corrente necessari 
per allestire il conguaglio del-
le spese accessorie alla fine 
dell’anno. Si tratterà semplice-
mente di pigiare un paio di ta-
sti su un computer e il formu-
lario ufficiale sarà pronto in 
pochi istanti. D’altra parte, 
quando un potenziale inqui-
lino si interessa a un apparta-
mento deve presentare i cer-
tificati di stipendio di alcuni 
mesi, l’estratto del casellario 
giudiziale, quello del registro 
delle esecuzioni e molti altri 
documenti. In questo caso 
nessuno si preoccupa della bu-
rocrazia generata! Il locatore 
vuole essere sicuro che il po-
tenziale inquilino sia una bra-
va persona e che sia in grado di 
pagare regolarmente l’affitto. 
Per quale motivo la cosa non 
può essere reciproca? Per qua-
le motivo il potenziale inqui-
lino non deve avere il diritto di 
sapere se c’è stato un aumen-
to della pigione? Nessuno!». 

Siamo ancora  
in un Paese liberale 
basato sulla libera 
contrattazione  
fra le parti

Bisogna agire subito  
per garantire alla 
popolazione una 
giusta offerta 
a prezzi accessibili


