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Panoramica del mercato
dell’alloggio

Nelle ultime settimane le prospettive congiunturali si sono offusca-
te. L'economia interna sembra comunque messa meglio rispetto al
settore dell’export. Gia nel 2023 e nel 2024 I'economia elvetica era
cresciuta con un tasso al di sotto della media e lo fara presumibilmen-
te anche negli anni 2025 e 2026.

Sul mercato immobiliare la domanda e I'offerta si stanno evolvendo
in direzioni opposte da diversi anni, e la tendenza continua sostan-
zialmente a essere questa. | dati sulle domande e sui permessi di
costruzione mostrano i primi timidi segnali di una tendenza al rialzo e
al momento la crescita della popolazione sta rallentando lievemente.

Tuttavia, il tasso di alloggi sfitti, in calo dal 2021, dovrebbe contrarsi
anche quest’anno, il che potrebbe innescare un ulteriore incremento
degli affitti offerti sul mercato e, in combinazione con il nuovo calo
dei tassi d'interesse, anche dei prezzi degli immobili di proprieta.

Nell’'ambito dell’iniziativa «Progetti modello Sviluppo sostenibile del
territorio», la Confederazione sostiene le parti interessate a livel-

lo locale, regionale e cantonale nella sperimentazione di soluzioni
innovative alle sfide legate allo sviluppo territoriale. Per il periodo
2025-2030 sono state definite sei priorita tematiche. Una di queste
& «Abitare il futuro: sfruttare e trasformare in modo sostenibile il
parco immobiliare esistente».
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Panoramica

Tendenze
Indicatori della domanda Rilevamento T1 T2 future
Evoluzione dei redditi (salario reale) 2024/2025 +0,7% +1,6 % /
Evoluzione demografica 2024/2025 +1,0% +0,8% Ve
Fiducia dei consumatori 03.26/04.26 -43 -40 -

Indicatori dell’'offerta

Produzione di abitazioni (Nuove costruzioni) 2022/2023 46505 46731 \l,
Prezzi di costruzione: nuova costruzione di case plurifam. 04.25/10.25 +0,6 % +0,9% /
Prezzi di costruzione: rinnovazione di case plurifamiliari 04.25/10.25 +0,5% +0,7 % /]
Tasso ipotecario (nuovo, variabile) 02.26/03.26 2,79 % 2,79 % -

Indicatori del prezzo e della quantita

Percentuale di abitazioni sfitte 2024/2025 1,08 % 1,00 % Ny
Evoluzione dell’indice delle pigioni (UST) 11.25/02.26 +1,4% +1,2% /
Evoluzione dei prezzi d'offerta: Abitazioni locative 4° trim.25/1° trim. 26 +2,2% +0,9 % ']‘
Prezzi degli immobili residenziali IMPI: App. in proprieta 47 trim.25/1°trim.26 ~ +3,0% +4,8% 4
Prezzi degli immobili residenziali IMPI: Case unifamiliari 4° trim.25/1° trim. 26 +5,0% +4,6% /

Data di misurazione

La invitiamo a osservare che i dati non vengono sempre rilevati allo stesso momen-
to e con la stessa periodicita. | tassi di variazione vengono messi in confronto con i
correspondenti periodi dell’anno precedente.

T1 dati precedenti

T2 ultimi dati disponibili

La direzione della freccia in caso di cifre assolute
Indica il cambiamento in base agli ultimi dati disponibili.

La direzione della freccia in caso di tassi di variazione
Questa indica il cambiamento, a partire da una variazione 0.

1> variazione positiva, pit forte partendo dai ultimi dati disponibili Colophon

/1 variazione positiva, pitl debole partendo dai ultimi dati disponibili } )
«La Panoramica del mercato dell’alloggio»

—> variazione 0 appare ogni tre mesi. | contributi possono
essere ripresi citando le fonti.
Per ulteriori informazioni: www.bwo.admin.ch

1 variazione negativa, pit debole partendo dai ultimi dati disponibili

J,  variazione negativa, piu forte partendo dai ultimi dati disponibili

Contatto / Domande supplementare:
Fonti christoph.enzler @ bwo.admin.ch
UST, seco, BNS, Wtiest Partner tel. +41 58 480 91 87
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Inflazione e disoccupazione in leggero rialzo

Nel 2025 il tasso d'inflazione medio annuo (0,2 %) ha
continuato a scendere rispetto agli anni precedenti (2024:
1,1%; 2023: 21 %; 2022: 2,8 %). Di recente l'inflazione
ha tuttavia registrato una certa ripresa a causa dell’au-
mento dei prezzi dei prodotti petroliferi. Nel 2025 i sala-
ri reali sono aumentati per la seconda volta consecutiva,
dopo essere diminuiti nei tre anni precedenti. L'aumento
di 1,6 % ¢ il piu significativo dal 2009, anche se nel corso
di quest’anno dovrebbe esserci un rallentamento. Anche
nel 2025 i premi delle casse malati hanno continuato a
salire, erodendo sensibilmente il reddito disponibile delle
economie domestiche. E probabile che nel 2026 si registri
una tendenza analoga. Nel 2025 il tasso di disoccupazione
medio é stato del 2,8 %. Negli ultimi mesi il dato desta-
gionalizzato ha raggiunto il 3,0 %. Grazie allo sviluppo de-
mografico, tuttavia, le prospettive occupazionali a medio e
lungo termine sono generalmente buone.

Rallentamento della crescita demografica

Nel 2025 la crescita demografica (+0,8 %) e risultata in-
feriore rispetto ai due anni precedenti (+1,0 % nel 2024
e +1,7% nel 2023), anche se nel 2023 le persone con
status S erano state conteggiate per la prima volta come
residenti permanenti. La crescita & imputabile soprattutto
al saldo migratorio, che nel 2025 si é attestato a 75000
persone e quindi nettamente al di sotto di quello dell’an-
no precedente. L'eccedenza delle nascite e stata di 6200
persone, la piu bassa dal 1918. Le domande d’asilo, in au-
mento fino al 2023, sono calate dell'8 % nel 2024 e del
7 % nel 2025. Secondo lo scenario di riferimento dell’UST,
la popolazione residente passera dagli attuali 9 milioni a
circa 10 milioni nel 2040 e a 10,5 milioni nel 2055. A par-
tire dal 2035 il numero delle nascite sara inferiore a quello
dei decessi e la crescita sara unicamente dovuta all’'immi-
grazione. Nei prossimi decenni proseguira nel contempo
I'invecchiamento demografico. E quindi probabile che il
numero delle economie domestiche aumentera pit della
popolazione, anche se di recente si € consolidata una certa
tendenza verso nuclei familiari piu numerosi. Quest'ultimo
sviluppo, insieme alla diminuzione dei traslochi gia osser-
vata dal 2021, e probabilmente imputabile alla situazione
di scarsita sul mercato dell'alloggio.

Fiducia dei consumatori tuttora scarsa la

Ad aprile 2026 I'indice del clima di fiducia dei consumatori
si & attestato a —40, cioé a 2 punti in piu rispetto ad aprile
2025 e a 3 punti in piu rispetto a marzo 2026. | sottoindici
«situazione finanziaria passata» e «situazione economica
nei prossimi mesi» sono superiori al livello di aprile 2025,
I'ultimo dei quali & anche nettamente piu alto rispetto a
marzo 2026. Il sottoindice «momento favorevole per ef-
fettuare grandi acquisti» & invece inferiore rispetto a un
anno fa. Infine, il sottoindice «situazione finanziaria nei
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prossimi mesi» e rimasto praticamente invariato rispetto
ad aprile 2025.

Lieve aumento delle costruzioni?

Fino al 2020 il numero delle abitazioni nuove era stabi-
le o (solo) lievemente in calo. Dopo che nel 2018 erano
stati costruiti ben 53000 alloggi, questa cifra & scesa a
circa 46700 unita entro il 2023. | dati del 2024 sembrano
indicare un ulteriore calo significativo. Nel 2023 si era re-
gistrato un aumento delle domande di costruzione, anche
se poi il loro numero ¢ leggermente diminuito nel 2024 e
nel 2025. Dall'inizio di quest’anno si osserva nuovamente
un aumento. Dal 2024, il numero dei permessi di costru-
zione é tornato a salire, anche se ultimamente in modo
soltanto lieve. Quest'anno la costruzione di alloggi sembra
essere in ripresa. Tuttavia, se la domanda di spazi abitativi
rimane elevata, questo incremento difficilmente bastera a
colmarla. Va sottolineato che la costruzione di nuovi edifici
sostitutivi comporta la perdita di spazi abitativi, ma grazie a
uno sviluppo edilizio centripeto e spesso possibile crearne
di nuovi negli edifici esistenti.

Bassi tassi d'interesse e
modesto rincaro dei prezzi delle costruzioni

Tra marzo 2024 e giugno 2025 la BNS ha ridotto il tas-
so guida in sei fasi, dall'1,75 % allo 0%; in precedenza,
tra giugno 2022 e giugno 2023 lo aveva aumentato dal
—-0,75% all'1,75 %, segnando la fine della fase dei tassi
negativi. Un ritorno a questa fase non puo pero essere
escluso. Tuttavia, i tassi d'interesse delle ipoteche SARON
hanno raggiunto il fondo, mentre quelli delle ipoteche a
tasso fisso al momento sono decisamente stabili. A parte
gualche oscillazione, fino al 2021 anche i costi delle costru-
zioni erano rimasti abbastanza stabili per un decennio. Poi
hanno segnato un forte rialzo: sulla scia della pandemia
di COVID-19 e dei conseguenti problemi di approvvigio-
namento, molti materiali da costruzione erano diventati
difficili da reperire e quindi molto piu cari. La guerra in
Ucraina ha rafforzato questa tendenza. Ora invece, a se-
guito del calo dei prezzi di alcuni materiali, il fenomeno
del caro prezzi nel settore edile sta praticamente volgendo
al termine. Rispetto al periodo pre-pandemico, comunque,
costruire una casa costa nettamente di piu.

Previsto un ulteriore calo delle abitazioni sfitte

Dal 2020 si registra un netto calo del tasso di abitazio-
ni sfitte. Il 1° giugno 2025 risultavano vuote in Svizzera
48500 abitazioni, ovvero I'1,00 % del totale. Cinque anni
prima tale quota era ancora dell’1,72 %. Nel 2025 il tas-
SO pil basso e stato registrato nel Cantone di Ginevra
(0,34 %), sequito da Zugo (0,42 %), Zurigo (0,48 %), Ob-
valdo (0,50 %), Svitto (0,52 %) e dai Grigioni (0,57 %). Le
percentuali piu elevate si sono invece riscontrate nel Giura



(3,03%) e a Soletta (2,05 %), gli unici due Cantoni che
si situano ancora al di sopra della soglia del 2 %, seguiti
dal Ticino (1,92 %), che I’'ha appena sfiorata. Ad eccezione
degli appartamenti di sei o piu locali, gli alloggi sfitti sono
diminuiti rispetto all'anno precedente in tutte le categorie
di grandezza. Questa tendenza dovrebbe proseguire an-
che nel 2026.

Tasso di riferimento nuovamente ai minimi, lieve
aumento dell'indice degli affitti UST

Da settembre 2025 il tasso ipotecario di riferimento, pub-
blicato dall'UFAB a cadenza trimestrale, si attesta nuova-
mente all'1,25 %. A questo livello si situava gia da marzo
2020 a inizio giugno 2023, per poi aumentare di un quar-
to di punto percentuale a giugno e dicembre 2023 fino
all'1,75 %, prima di scendere nuovamente in due tappe
all’1,25 %, a marzo e settembre 2025. Dalla sua introdu-
zione, ad autunno del 2008, era sceso in nove fasi dal
3,5% all'1,25 % a marzo 2020. Nel 2024 I'indice degli af-
fitti dell’UST & cresciuto del 3,2 %, mentre in ciascuno dei

due anni precedenti I'aumento era stato della meta. Nel
2025 l'incremento medio annuo & sceso al 2,4 % e per il
2026, a causa delle due riduzioni del tasso di riferimento
nell’anno precedente, registrera presumibilmente un valo-
re nettamente inferiore, nonostante le persistenti tensioni
sul mercato della locazione.

Ancora in salita i prezzi delle abitazioni di proprieta

Nel periodo 2020-2022 i prezzi delle abitazioni di pro-
prieta erano lievitati per poi registrare un temporaneo
rallentamento. Nel frattempo, la loro tendenza al rialzo
ha conosciuto una nuova spinta causata dal calo dei tassi
d’interesse e dalla persistente carenza sul lato dell’offerta.
Dopo la votazione sul cambiamento del sistema d'impo-
sizione della proprieta abitativa, in svariati casi tali rincari
potrebbero proseguire. L'aumento dei canoni di locazione
proposti sul mercato da quasi cinque anni a questa parte si
& invece leggermente attenuato lo scorso anno rispetto ai
due anni precedenti ed & anche inferiore a quello registrato
nel settore della proprieta.

Progetti modello 2025-2030: priorita «Abitare il futuro»

Nell’ambito delliniziativa «Progetti modello Sviluppo so-
stenibile del territorio», la Confederazione sostiene le parti
interessate a livello locale, regionale e cantonale nella spe-
rimentazione di soluzioni innovative alle sfide legate allo
sviluppo territoriale. Per il periodo 2025-2030 i nove uffici
federali coinvolti hanno definito sei priorita tematiche. Una
di queste & «Abitare il futuro: sfruttare e trasformare in
modo sostenibile il parco immobiliare esistente». Il proget-
to viene gestito dall’Ufficio federale delle abitazioni (UFAB)
con il supporto dell’Ufficio federale dello sviluppo terri-
toriale (ARE), dell’Ufficio federale dell’ambiente (UFAM),
dell'Ufficio federale della cultura (UFC) e della Segreteria di
Stato dell’economia (SECO). L'obiettivo € promuovere spazi
abitativi sostenibili dal punto di vista ecologico, sociale ed
economico nelle aree gia urbanizzate.

Tra le 38 proposte ricevute, gli enti di competenza ne
hanno selezionate sei. | progetti adottano approcci inno-
vativi e intersettoriali per utilizzare in modo piu efficiente
aree, quartieri o edifici esistenti e far si che si sviluppino in
modo sostenibile. La gamma di iniziative selezionate copre
aree linguistiche differenti e comprende associazioni pub-
bliche, private e di utilita pubblica, con I'intento di interve-
nire a diversi livelli operativi.

Per due progetti si stanno attuando strategie regio-
nali: «Nossa Casa» intende dimostrare, attraverso progetti
pilota nella zona di Surselva, come la riqualificazione di

edifici inutilizzati possa contribuire a creare alloggi a prezzi
moderati e a rivitalizzare i paesi. «Locarnese» adotta un
approccio multidisciplinare per la trasformazione sosteni-
bile dell’agglomerato di Locarno riconvertendo edifici in
disuso in spazi abitativi di utilita pubblica ed efficienti dal
punto di vista energetico. Le iniziative «Plateforme roman-
de» e «Gesund im Bestand» entrano invece in gioco a li-
vello comunale. Con la prima si vuole dar vita a un centro
di competenza che supporta i Comuni nella densificazione
graduale dei quartieri di case unifamiliari. Con la seconda
si analizzano e si pianificano strategie di riqualificazione
e densificazione socialmente sostenibili prendendo come
riferimento diversi complessi residenziali realizzati tra gli
anni ‘50 e gli anni ‘80 nella citta di Berna. Tra i sei progetti
selezionati si annoverano anche: «Sagenmatt 7», che pre-
vede la conversione di un edificio industriale in spazio re-
sidenziale a Lucerna, e «Quid pro Quo» a Pontresina. Con
guest'ultimo si sta creando un modello di scambio in base
al quale si intende finanziare la riqualificazione energetica
di edifici in proprieta per piani, a condizione che in cambio
vengano consentiti ampliamenti edilizi finalizzati alla crea-
zione di abitazioni principali a prezzi moderati.

Maggiori informazioni sui progetti: www.are.admin.ch >
Insediamenti e paesaggio > Progetti modello Sviluppo so-
stenibile del territorio > Progetti modello 2025-2030
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