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Il parere dell’economista capo di Raiffeisen

Meno sarebbe meglio

Nel corso di una recente discussione sulle cause della carenza
di alloggi, un'esponente politica ha negato categoricamente,
con mio grande stupore, che anche la regolamentazione
edilizia possa giocare una parte di responsabilita nell’attuale
situazione di scarsita di abitazioni. E addirittura arrivata ad
affermare con tutta serieta che le il corpus delle leggi edilizie
non e affatto diventato piu esteso e complesso. Sebbene
non fossi in grado di confutare immediatamente questa af-
fermazione con dati empirici, le innumerevoli conversazioni
avute con committenti e progettisti hanno rafforzato la mia
convinzione che negli ultimi anni il repertorio della legisla-
zione in materia edilizia sia diventato sensibilmente piu
esteso. Abbiamo quindi deciso di passare al setaccio il panorama
legislativo svizzero nel tentativo di documentare empirica-
mente la crescente burocratizzazione dell'attivita di
costruzione.

Proliferazione normativa nel settore edilizio

Il risultato e stato tanto chiaro quanto ci si attendeva.

Le leggi in materia edilizia e le relative ordinanze si stanno
ampliando a macchia d'olio in tutti gli ambiti, senza ecce-
zione alcuna in nessun Cantone. In media, negli ultimi
vent'anni le leggi edilizie cantonali sono aumentate del 26%
in termini di volume, mentre le relative ordinanze hanno
registrato un incremento addirittura del 32%. Nello stesso
periodo, il numero dei temi disciplinati e dei termini tecnici
utilizzati € cresciuto in un range compreso tra I'11% e il
15%. Anche altri indicatori dell’estensione e della comples-
sita (quali il numero di pagine o di articoli, oppure la lun-
ghezza delle frasi) evidenziano un significativo aumento
della densita normativa a livello cantonale. Oggi il quadro
normativo comprende un numero sensibilmente maggiore di
prescrizioni dettagliate rispetto a vent'anni fa. Questa evolu-
zione, inoltre, non si limita ai Cantoni. Anche i piani regolatori
ed edilizi dei Comuni vengono costantemente ampliati e
integrati con nuove disposizioni. Per i committenti e le auto-
rita questo comporta un onere sempre maggiore in termini
di verifiche e di pianificazione.

Le norme si evolvono di pari passo

Parallelamente alla legislazione, cresce costantemente anche
il volume delle norme tecniche per il settore edilizio. Negli
ultimi anni, tanto il numero delle norme SIA quanto quello
delle norme europee recepite in Svizzera sono aumentati
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rispettivamente del 28% e del 35%. Nel contempo, le sin-
gole norme diventano a loro volta piu estese e dettagliate.
Poiché numerose leggi e regolamenti edilizi dichiarano
espressamente vincolanti questi standard o rimandano allo
«stato dell'arte», essi assumono di fatto carattere di legge.
Di conseguenza, le esigenze poste alla progettazione e
all'esecuzione aumentano non solo a seguito dell’introdu-
zione di nuove leggi, ma anche per la continua evoluzione
delle norme tecniche.

La regolamentazione non si limita al diritto edilizio
Ogqgi i requisiti applicabili ai progetti di costruzione non deri-
vano piu soltanto dalle classiche leggi in materia edilizia. Vi
si aggiungono infatti numerose prescrizioni provenienti da
altri ambiti giuridici, quali il diritto ambientale, energetico,
climatico, delle acque, della protezione dal rumore, della
tutela dei monumenti e della protezione delle foreste. Tali
prescrizioni sono inoltre integrate da direttive tecniche e
standard settoriali specifici, che devono anch’essi essere
presi in considerazione nell’ambito della progettazione e
delle procedure autorizzative. Il diritto edilizio si & cosi tra-
sformato in un sistema normativo strettamente intercon-
nesso, la cui complessita va ben oltre quella delle tradizionali
leggi in materia di costruzione. Sebbene ogni singola pre-
scrizione persegua di per sé un obiettivo legittimo, nel loro
insieme esse accrescono gli oneri, diluiscono le tempistiche
delle procedure e rendono piu difficile la realizzazione di
nuove abitazioni.

La regolamentazione ha sempre delle conseguenze

Gli effetti si manifestano direttamente nella pratica. Processi
di progettazione e autorizzazione piu lunghi fanno lievitare i
costi di costruzione. Perizie supplementari, accertamenti piu
approfonditi, un pit lungo immobilizzo dei capitali e requisiti
sempre piu elevati in termini di tecnica, sostenibilita e qua-
lita costruttiva si traducono in un sensibile aumento dei costi
delle nuove costruzioni. Sebbene anche i costi dei materiali,
dell’energia e della manodopera siano effettivamente au-
mentati, i costi di realizzazione effettivamente calcolati per i
nuovi alloggi sono cresciuti in misura nettamente superiore
rispetto all’andamento generale dei costi di costruzione.
Secondo i dati contenuti nelle domande di concessione edilizia,
negli ultimi dieci anni i costi di realizzazione delle abitazioni
sono aumentati dal 27% al 43%, a seconda della



dimensione del progetto. Per contro, I'indice dei costi di
costruzione corretto per la qualita, che esclude i «<migliora-
menti» imposti dalla regolamentazione, & cresciuto soltanto
del 18%. Cosi, in ultima analisi a dover sostenere questi
costi e I'inquilino, motivo per cui I'entita della regolamenta-
zione dovrebbe essere oggetto di una riflessione critica.
Tuttavia, questo dibattito &€ pressoché assente.

| privati si ritirano dalla costruzione di abitazioni

Per tutti i suddetti motivi, un numero sempre maggiore di
privati proprietari di terreni rinuncia a sviluppare diretta-
mente progetti residenziali di una certa entita, affidandoli
invece a investitori professionali. Tuttavia, anche questi
ultimi si trovano a dover far fronte a un onere amministra-
tivo in costante crescita. Secondo il «<Monitoraggio della
burocrazia» della SECO, i progetti edilizi figurano tra le atti-
vita per le quali le imprese segnalano oggi, di gran lunga, il
carico normativo piu elevato. Allo stesso tempo, le tempistiche

delle procedure di autorizzazione si allungano notevolmente.

Per gli edifici plurifamiliari di medie dimensioni, tra il 2017 e
il 2025 la durata delle procedure di autorizzazione € passata
in media da 162 a 280 giorni, con un aumento di oltre il
70%.

La regolamentazione ha un prezzo

La molteplicita di nuovi requisiti migliora senza dubbio la
qualita, la sicurezza e la sostenibilita degli edifici. Al tempo
stesso, pero, accresce la complessita, allunga i tempi delle
procedure e rende piu costosa la costruzione di abitazioni.
Ne scaturisce un conflitto di obiettivi che, sorprendente-
mente, trova ben poco spazio nel dibattito politico. La rego-
lamentazione non € mai priva di costi. Per questo motivo,
ogni nuova prescrizione dovrebbe essere attentamente valu-
tata per verificare se i benefici che apporta alla collettivita
superano effettivamente i costi aggiuntivi da essa compor-
tati. Solo un’applicazione coerente di questa valutazione
costi-benefici puo evitare che una regolamentazione ani-
mata dalle migliori intenzioni finisca per diventare essa
stessa un fattore che alimenta e aggrava la carenza di
alloggi.
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