Confédération suisse della formazione e della ricerca DEFR
Confederazione Svizzera Ufficio federale delle abitazioni UFAB
Confederaziun svizra

g Schweizerische Eidgenossenschaft Dipartimento federale dell’economia,

Libera circolazione delle persone
e mercato dell’'alloggio

Evoluzione nel 2021

Ticino

.
%

meta
- SyS






LIBERA CIRCOLAZIONE DELLE PERSONE E MERCATO DELLALLOGGIO / TICINO 2021

Introduzione

Dalla meta del penultimo decennio la libera cir-
colazione delle persone incide sul tasso d’immi-
grazione in Svizzera. Rispetto al passato sono
intervenuti diversi cambiamenti strutturali per
quanto riguarda sia la provenienza sia le qualifi-
che degli stranieri. Oggi questo effetto non & pit
cosi marcato. Anche i tassi d’immigrazione sono
notevolmente calati. Nel 2021 la popolazione
straniera residente in Svizzera & cresciuta dell’1.4
per cento, mentre negli anni dopo I'introduzione
della libera circolazione delle persone si erano
verificati tassi di crescita superiori al 3 per cento.
Questo sviluppo sta avendo un impatto sul mer-
cato degli immobili a uso abitativo. Lobiettivo del
presente rapporto & monitorare I’evoluzione dei
nuclei familiari svizzeri e stranieri e illustrare la
loro incidenza sul mercato dell’alloggio, metten-
do a confronto la situazione attuale con i tassi
di crescita dei nuclei familiari e le loro strutture
di reddito. A tal fine abbiamo ripartito il merca-
to degli alloggi in due gruppi - affitti e proprieta
- suddividendoli a loro volta in tre segmenti di
prezzo: basso, medio e alto.
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Mercato degli alloggi complessivo 2016 - 2021
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Cartina 1: Aumento dei prezzi e del numero dei nuclei familiari dal 2016
Andamento dei prezzi (nominali) dellofferta e contributo* dei nuclei familiari svizzeri e stranieri allaumento del numero dei

nuclei familiari in Ticino nel periodo 2016 - 2021

UST: Statpop; Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

Come gid constatato I'anno precedente, dall’in-
troduzione della libera circolazione delle persone
il Ticino non si & mai ritrovato in una situazione di
eccedenza della domanda. E stato cosi anche nel
2021. Nel Cantone italofono la situazione di ec-
cesso dell’offerta osservata dal 2016 continua a
mantenersi invariata. Il motivo & molto semplice:
dal 2016 il Ticino registra 'aumento dei nuclei fa-
miliari di gran lunga pit debole di tutte le grandi
regioni svizzere. In questo periodo il numero delle
economie domestiche ¢ salito di appena il 2 per
cento (contro il 5.75% a livello svizzero).

Inoltre, il contributo dei nuclei familiari stranieri
allaumento complessivo delle economie dome-
stiche & il pit basso del Paese, insieme a quello
della regione del Lemano (21% contro il 32% del-
la Svizzera). La regione che risulta pid attrattiva &
quella di Bellinzona (cart. 1). Come nella regione
del Lemano, tuttavia, il fatto che i tassi di cre-
scita dei nuclei familiari stranieri siano pit bassi

é dovuto proprio alla forte presenza di questa
categoria, che in Ticino rappresenta il 23.8 per
cento del totale e nella regione del Lemano addi-
rittura il 25.8 per cento. | nuclei familiari stranieri
incidono in maniera conseguentemente forte sul
mercato ticinese, non solo per quanto riguarda
gli affitti, ma anche nel settore della proprieta,
con una percentuale di proprietari che si aggira
intorno al 16.2 per cento.

Dato che i tassi di crescita del parco immobi-
liare hanno invece seguito un andamento simile
a quello della media svizzera, il Ticino ha fatto
registrare I’eccesso di offerta pit significativo di
tutte le grandi regioni svizzere. Questo fenomeno
ha logicamente comportato un abbassamento
dei prezzi sia sul mercato della proprietd che su
quello della locazione, come si evince dalla car-
tina 1: i prezzi aggregati sono leggermente saliti
solo nelle zone rurali e a Bellinzona.

* Aumento del numero dei nuclei familiari svizzeri e stranieri nel periodo in esame diviso il totale delle famiglie

allinizio del periodo.
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Come in altre regioni, in questo periodo la forbi-
ce tra il mercato degli affitti e quello della pro-
prietd si é allargata. Dato che il grosso dell’atti-
vita edilizia si & concentrato sulla costruzione di
alloggi in affitto, I'indicatore della contrazione
quantitativa ha raggiunto il valore massimo di 5
punti e nel 2021 non vi sono praticamente sta-
te differenze tra i segmenti di prezzo, fatto che
conferma il grande eccesso di offerta in Ticino.
Nonostante I’evoluzione dei redditi, che nel setto-
re della locazione ha fatto registrare un aumento
soprattutto nella fascia inferiore e per i nuclei fa-
miliari stranieri (fig. 1.1), il segmento di prezzo pid
basso non ha subito contrazioni.

Nel 2021 in Ticino la disponibilitd abitativa si at-
testa leggermente al di sotto del livello del 2016,
a parte una maggiore scarsita di abitazioni di
proprietd e un eccesso di offerta ancora pit evi-
dente sul mercato della locazione.
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Figura 11: Reddito dei locatari

Variazione 2016 - 2021 della percentuale di svizzeri e stranie-
ri nei quintili della ripartizione generale del reddito 2016 dei
nuclei familiari ticinesi

UST: RIFOS
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Figura 1.2: Reddito dei proprietari

Variazione 2016 - 2021 della percentuale di svizzeri e stranie-
ri nei quintili della ripartizione generale del reddito 2016 dei
nuclei familiari ticinesi

UST: RIFOS
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Mercato degli alloggi complessivo nel 2021
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Cartina 2: Contrazione quantitativa e aumento del numero dei nuclei familiari
Contrazione quantitativa sul mercato dell’alloggio in Ticino (affitti e proprietd) nel 2021 e contributo* stimato allaumento dei

nuclei familiari svizzeri e stranieri nel 2021

UST: Statpop; Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

Nel 2021 il mercato degli alloggi ticinese
ha conosciuto una leggera distensione. Sia
negli agglomerati medi che nelle zone rurali
la situazione € caratterizzata da un eccesso
dell’offerta (tab. 2.1 e cart. 2). Come negli
anni precedenti, la causa di tutto cid sta in
una stagnazione o addirittura in un calo della
crescita dei nuclei familiari (tab. 2.3), che si
riscontra dappertutto tranne che a Bellinzona.
Parallelamente Pattivitd edilizia, seppur legger-
mente inferiore all’anno precedente, continua a
superare di gran lunga la crescita delle economie
domestiche. Per la popolazione residente questo
si traduce in un approvvigionamento di spazi
abitativi piu che sufficiente, anche se in Ticino
I’edificazione di abitazioni secondarie riveste
grande importanza.

Nonostante il rilassamento della situazione, si
& potuto osservare un lieve aumento dei prezzi
(tab. 2.2), come altrove in Svizzera, a causa

dell’apprezzamento delle abitazioni di proprieta.
Si tratta perd di aumenti molto pit moderati
rispetto al resto della Svizzera, non da ultimo
perché nel 2021 sono nuovamente state edificate
pit abitazioni di proprietd. Anche in Ticino,
tuttavia, la proprietd abitativa non € in grado di
sottrarsi alla pressione sui rendimenti.

Benché nel 2021 si siano rilevate prime correzioni
(crescita dell’offerta pid debole, maggiore
orientamento dell’offerta verso il mercato della
proprietd), la regione dovrd presumibilmente
convivere per diverso tempo con questo eccesso
diofferta. Sottoil profilo dell’approvvigionamento
diabitazioni, la situazione presenta anche indubbi
vantaggi per la popolazione. Al momento, I'unico
modo per raggiungere un mercato equilibrato é
quello di ridurre ulteriormente I'attivita edilizia o
di aumentare le demolizioni.

* Aumento del numero dei nuclei familiari svizzeri e stranieri nel periodo in esame diviso il totale delle famiglie

allinizio del periodo.
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2016 2020 2021 2021

Ticino 38 23 28 =
agg. grandi/medi 40 25 29 =
zone rurali 0.6 -10 16 2

Tabella 2.1: Contrazione quantitativa
Contrazione quantitativa sul mercato dell’alloggio in Ticino
(affitti e proprietd)

Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

2016-
2016 2020 2021 2021 2021
Ticino 100.0 945 %t 20% -3.6%

agg. grandi/medi 1000 940 95.8 19% -4.2%
zone rurali 1000 1002 1048 45% L4.8%

Tabella 2.2: Andamento dei prezzi (2016 = 100)
Andamento dei prezzi (dellofferta) sul mercato dell’alloggio
in Ticino (affitti e proprieta)

Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

2020 2021  2020-

2021

Ticino CH 125'890 125'986 01%
STR 39'005 39'399 10%

agg. grandi/medi  CH 116'829 116'955  01%
STR 36'707 37'125 1%

zone rurali CH 9'061 9'030 -03%
STR 2'298 2274 -10%

Tabella 2.3: Andamento del numero dei nuclei familiari
Andamento stimato del numero dei nuclei familiari in Ticino

UST: Statpop; calcoli propri



LIBERA CIRCOLAZIONE DELLE PERSONE E MERCATO DELLALLOGGIO / TICINO 2021

Mercato degli affitti nel 2021
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Cartina 3: Contrazione quantitativa e percentuale di locatari
Contrazione quantitativa sul mercato ticinese degli affitti nel 2021 e percentuale di nuclei familiari svizzeri e stranieri tra le

famiglie in affitto nel 2020

UST: RIFOS; Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

Analogamente all’anno precedente, la cartina 3
mostra come sul mercato degli affitti vi sia un
significativo eccesso dell’offerta. Nel 2021 I’indi-
catore della contrazione quantitativa & rimasto
al livello massimo (+5), seppur leggermente in-
feriore nelle aree rurali (+4), che nel complesso
hanno perd un peso minore (tab. 3.1). Cid signi-
fica che I'eccesso dell’offerta & ai massimi livelli,
ma che I’evoluzione si & per lo meno stabilizzata.
Vi ha contribuito una correzione sul lato dell’of-
ferta: nel’lambito delle nuove costruzioni, infatti,
la quota di alloggi in affitto & nettamente dimi-
nuita. Alla domanda esistente si sono inoltre ag-
giunti nuovi nuclei familiari stranieri. Nel 2021 la
loro quota € salita nettamente, mentre il nume-
ro dei nuclei svizzeri ha segnato un andamento
laterale (tab. 3.4). La situazione di mercato non
é tuttavia tale da spingere i prezzi al rialzo. Nel
2021 gli affitti degli alloggi di nuova locazione
sono rimasti stabili (tab. 3.2).

La stabilizzazione si ripercuote leggermente sul
divario, che ha segnato un lieve incremento (tab.
3.3). Questo & dovuto al fatto che negli agglo-
merati di medie dimensioni e nelle aree rurali il
segmento di prezzo medio & leggermente pil
contratto. Cid fa del Ticino l'unica regione in cui
il segmento pit prosciugato non & quello basso. |l
motivo risiede nell’andamento dei redditi, che nel
2021 sono evoluti al rialzo (fig. 3.5).

Nel 2022 la costruzione di nuovi alloggi destinati
alla locazione dovrebbe continuare a ritmi ridot-
ti. Unitamente alla scarsitd di abitazioni di pro-
prietd, questo dovrebbe portare a una leggera
distensione del mercato. Ad ogni modo, & preve-
dibile che il mercato degli affitti ticinese potra
normalizzarsi sul lungo periodo soltanto attraver-
so I'immigrazione.
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2016 2020 2021 2021 2016 2020 2021

Ticino 40 5.0 5.0 = Ticino CH 528%  544% 54.2%
agg. grandi/medi 40 5.0 5.0 = STR 817%  806%  838%
zone rurali 30 50 4.0 & agg. grandi/medi  CH  541% 551% 551%
STR 81% 803%  831%

Tabella 3.1: Contrazione quantitativa

Contrazione quantitativa sul mercato ticinese degli affitti zone rurali CH 38k%  460%  L4th%

. . STR  853% 84.3% 916%
Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

Tabella 34: Percentuale di locatari
Percentuale di persone in affitto tra le famiglie svizzere e
2016- quelle straniere in Ticino

2016 2020 2021 2021 2021
Ticino 100.0 912 912 -01% -88%

UST: rilevazione strutturale (RS) del censimento federale della popola-

zione, RIFOS
agg. grandi/medi 1000 908 908 00%  -92%
zone rurali 1000 1005 992 -12% -08% 5.
Tabella 3.2: Andamento dei prezzi (2016 = 100) 4.
Andamento dei prezzi (dell’offerta) sul mercato ticinese degli
affitti £
§ 3 Stranieri
Meta-Sys: Adscan; calcoli propri ° Svizzeri
2,
2020 2021 2021
Ticino 00 06 A L
agg. grandi/medi 00 06 4 ‘ : : : : :
-5.0% -3.0% -1.0% 1.0% 3.0% 5.0%
zone rurali 06 10 =
Tabella 3.3: Divario strutturale o Figura 3.5: Evoluzione dei redditi
Divario strutturale sul mercato ticinese degli affitti Variazione 2021 della quota di persone nei quintili 2020 della
) . ripartizione generale del reddito tra i nuclei familiari svizzeri
Meta-Sys: Adscan; calcoli propri e stranieri locatari di alloggi in Ticino
UST: RIFOS
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Mercato della proprieta nel 2021
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Cartina i: Contrazione quantitativa e percentuale di proprietari
Contrazione quantitativa sul mercato ticinese delle abitazioni di proprietd nel 2021 e percentuale di nuclei familiari svizzeri e

stranieri tra quelli proprietari di abitazioni nel 2020

UST: RIFOS; Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

Sia negli agglomerati medi che, in modo molto
netto, nelle aree rurali, il mercato della proprietd
si & leggermente rilassato nel 2021 ed & ora in
equilibrio. Le regioni di Bellinzona e Locarno, in
particolare, non presentano pill un eccesso di
domanda (tab. 4.1 e cart. 4). Nel raffronto sviz-
zero il Ticino continua a vantare il mercato della
proprietd meno contratto di tutti. Anche gli au-
menti di prezzo hanno contribuito alla stabilizza-
zione (tab. 4.2). Si tratta perd degli aumenti pid
bassi in assoluto, come emerge da un confronto
incrociato delle principali regioni svizzere. Anche
il Ticino, comunque, non pud sottrarsi completa-
mente alla pressione sui rendimenti degli investi-
menti di capitale. Lo sviluppo dei prezzi risulta
cosli parzialmente disgiunto da una considerazio-
ne prettamente quantitativa dell’offerta di abi-
tazioni da una parte e della domanda dei nuclei
domestici dall’altra.

E probabile che il rilassamento sia dovuto prin-
cipalmente all’immissione di nuove abitazioni sul

mercato della proprietd, cioé a un miglioramento
dell’offerta su questo fronte, dal momento che
in termini di nuclei domestici non si registrano
differenze significative rispetto all’anno scorso.
Il tasso dei proprietari svizzeri é leggermente au-
mentato, ma I'effetto & stato compensato da una
diminuzione dei nuclei familiari stranieri (tab.
L.4). Il divario permane allo stesso livello dell’an-
no precedente, con i segmenti di prezzo medio e
superiore tuttora pit scarsi rispetto a quello bas-
so (tab. 4.3). Si tratta di un effetto dell’landamen-
to dei redditi, che segna un chiaro movimento al
rialzo per i nuclei domestici svizzeri proprietari di
un’abitazione (fig. 4.5).

Nel 2022 il mercato dovrebbe rilassarsi ulterior-
mente dato che 'aumento dell’offerta non incon-
tra una corrispondente crescita della domanda.
Landamento dei prezzi continua tuttavia a di-
pendere da opportunitd d’investimento alterna-
tive sui mercati finanziari.
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2016 2020 2021 2021
Ticino 35 -1k 00 a
agg. grandi/medi 40 -10 00 2
zone rurali -10 -60 00 a

Tabella 4.1: Contrazione quantitativa
Contrazione quantitativa sul mercato ticinese delle abitazio-
ni di proprieta

Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

2016-

2016 2020 2021 2021 2021

Ticino 100.0 989 1035 47% 35%
agg- grandi/medi 1000 987 1029 43% 29%
zone rurali 1000 1000 1084 84% 84%

Tabella 4.2: Andamento dei prezzi (2016 = 100)
Andamento dei prezzi (dellofferta) sul mercato ticinese delle
abitazioni di proprieta

Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

2020 2021 2021
Ticino 16 16 =
agg. grandi/medi 17 15 =
zone rurali 00 21 a

Tabella 4.3: Divario strutturale
Divario strutturale sul mercato ticinese delle abitazioni di
proprieta

Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

2016 2020 2021

Ticino CH 472%  46.6% 45.8%
STR 183% 1%4% 162%

agg. grandi/medi  CH  459%  449%  449%
STR 186%  197% 169%

zone rurali CH 616% 550% 55.6%
STR 147%  157% 84%

Tabella 44: Percentuale di proprietari
Percentuale di proprietari di abitazioni tra le famiglie svizzere
e quelle straniere in Ticino

UST: rilevazione strutturale (RS) del censimento federale della popola-
zione, RIFOS

Stranieri
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Svizzeri
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Figura 4.5: Evoluzione dei redditi

Variazione 2021 della quota di persone nei quintili 2020 della
ripartizione generale del reddito tra i nuclei familiari svizzeri
e stranieri proprietari di abitazioni in Ticino

UST: RIFOS
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Conclusione

Anche nel 2021 il mercato degli alloggi ticinese &
stato quello con la maggiore disponibilita abita-
tiva di tutta la Svizzera. Lofferta continua a cre-
scere pil della domanda, la quale & determinata
in misura superiore alla media dai nuclei familia-
ri stranieri.

Il divario tra il mercato degli affitti e quello della
proprietd rimane ampio, anche se quest’ultimo si
é rilassato e si trova ora in una situazione di equi-
librio unica in Svizzera. Vi ha contribuito, final-
mente, una maggiore offerta di abitazioni di pro-
prietd. In Ticino il mercato degli affitti presenta il
maggiore eccesso di offerta di tutta la Svizzera e
questo in quasi ogni segmento di prezzo.

Sul lungo periodo il mercato degli alloggi ticinese
trovera un equilibrio solo se vi sard un aumento
pit consistente dei nuclei familiari.
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Spiegazioni relative agli indicatori

Contrazione quantitativa

La situazione del mercato viene valutata in base
alla differenza tra la durata effettiva di pubbli-
cazione degli annunci e il valore d’equilibrio re-
gionale (= periodo in cui non si verifica alcun
aumento di prezzo). Un valore > 1 & indice di di-
stensione, un valore < -1 di contrazione).

Un valore di -5 (il rosso pili scuro) indica le regioni
la cui percentuale rientra nel 10% delle situazio-
ni di maggiore scarsitd del mercato nel periodo
2005 - 2021. Analogamente, un valore pari a 5 (il
verde pil scuro) indica il 10% delle regioni in cui
la situazione € pit distesa.

Divario strutturale

Un valore pari a O riflette una contrazione equi-
librata distribuita su tutti e tre i segmenti. Per
quanto riguarda i settori di mercato suddivisi
in base ai segmenti di prezzo (superiore, medio
e inferiore), un incremento di tale valore indica
una disomogeneitd della domanda (in cui p. es.
un segmento di mercato é fortemente contratto
e un altro piuttosto disteso). Il valore & calcolato
come deviazione standard dell’indicatore quan-
titativo a seconda delle regioni e dei segmenti
considerati.

Percentuale di persone che vivono in affitto o
in un immobile di proprieta

Per illustrare i cambiamenti strutturali della do-
manda (rapporto tra reddito di economie dome-
stiche svizzere e straniere e locazione/proprietd)
ci si basa sulla percentuale di persone all’inter-
no di queste economie domestiche. Il motivo di
questa scelta risiede nel fatto che i valori della
Rilevazione sulle forze di lavoro (RIFOS) possono
essere calcolati con maggiore affidabilita rispet-
to ai dati relativi ai nuclei familiari.

Osservazioni metodologiche

La valutazione della situazione sui singoli mercati
avviene in base ai dati relativi alla durata degli
annunci e all’andamento dei prezzi forniti dal si-
stema informativo Adscan. A questo scopo il mer-
cato degli affitti e quello della proprietd immo-

biliare sono suddivisi in tre segmenti di mercato
(inferiore, medio e superiore), contenenti ognuno
un terzo dell’offerta. Se un segmento di mercato
si contrae e i prezzi salgono, la soglia del seg-
mento si sposta verso 'alto.

Per misurare la scarsita attuale di alloggi si os-
serva la durata degli annunci in una regione e
la si confronta con la durata che corrisponde al
valore d’equilibrio, mentre per misurare la scar-
sitd su periodi pit lunghi ci si basa soprattutto
sull’andamento dei prezzi. Tuttavia, al momento
un mercato potrebbe anche non essere in con-
trazione perché in passato 'aumento dei prezzi
ha consentito di raggiungere un equilibrio. Tale
equilibrio non deve perd lasciar pensare che la
situazione sia rimasta immutata nel corso del
tempo.

Gli indicatori relativi al mercato degli affitti, a
quello della proprietd e alla suddivisione regio-
nale sono ponderati con il numero stimato dei
nuclei familiari e successivamente aggregati
all’interno di indicatori complessivi.

Landamento del numero delle famiglie viene mo-
nitorato facendo riferimento alla statistica de-
mografica Statpop. Per stimare questo valore nel
periodo in esame si considerano le dimensioni
medie dei nuclei familiari svizzeri e stranieri ri-
spetto al tasso della popolazione.

Levoluzione della situazione dei redditi é calco-
lata direttamente mediante la rilevazione sulle
forze di lavoro in Svizzera (RIFOS]). Il livello dello
status di proprietd € calcolato attraverso la rile-
vazione strutturale del censimento della popola-
zione, lo sviluppo attuale mediante la RIFOS. Per
la presentazione dei tassi di locatari e di proprie-
tari per regioni MS nelle cartine 3 e 4 viene utiliz-
zata la RIFOS.

Levoluzione del parco alloggi viene seguita me-
diante il Registro federale degli edifici e delle
abitazioni (REA), mentre per I'attivita edilizia nel
periodo in rassegna e per la distinzione tra le of-
ferte in affitto e in proprieta si fa riferimento al
«Baublatt» pubblicato da DocuMedia (fornitore
svizzero d’informazioni per il settore edilizio).
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La superficie degli alloggi non é analizzata se-
paratamente dal sistema di controllo. Tuttavia,
per calcolare I'indice si tiene conto della strut-
tura della superficie: un monolocale costoso, ad
esempio, rientra nel segmento superiore, mentre
un appartamento a buon mercato di 5 locali in
quello inferiore.

La modalitd di calcolo degli indicatori implica
di anno in anno lievi revisioni dei valori in tutti i
settori, che non influiscono perd sulla loro inter-
pretazione.

Disaggregazione per regioni

La disaggregazione per regioni si basa sulle 106
regioni MS dell’Ufficio federale di statistica. Que-
ste vengono suddivise in tre gruppi:

- aree metropolitane: centri urbani e dintorni;

- agglomerati grandi e medi;

- piccoli agglomerati e zone rurali.

Non tutte le sette grandi regioni svizzere presen-
tano questi tre tipi di territorio. Ad esempio, le
aree metropolitane sono presenti soltanto nella
regione del Lemano, nell’Altopiano, nella Svizzera
nord-occidentale e a Zurigo.

Comparabilita rispetto a edizioni precedenti

Nel 2013 il rilevamento € stato riveduto: percio
pud essere solo in parte confrontato con I'edizio-
ne 2012 e quelle precedenti. In questa edizione
I’anno di riferimento & passato dal 2015 al 2016.

Nel 2020 il calcolo delle quote di locatari e pro-
prietari di abitazioni € stato adeguato. Mentre in
passato queste quote venivano calcolate diret-
tamente mediante RIFOS e non erano pertanto
immediatamente paragonabili con i dati della
rilevazione strutturale del censimento della po-
polazione, i livelli in questione vengono ora tratti
dalla rilevazione strutturale e soltanto lo sviluppo
attuale & ancora calcolato mediante RIFOS.



