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Lo studio analizza la situazione abitativa e la mobilità residenziale degli anziani in Svizzera. 

Mostra che molti vivono in abitazioni a prezzi moderati, spaziose e situate in posizione centrale. 

Sussistono tuttavia determinate difficoltà nel caso di vecchi edifici con barriere architettoniche 

e in relazione all’isolamento delle persone che vivono sole. I senior cambiano raramente casa 

ed è quindi opportuno sostenerli in modo mirato nel loro alloggio attuale. 

 

 

Obiettivo dello studio 

 

Il presente studio analizza la situazione abitativa e la mobilità residenziale degli anziani in 

Svizzera e si focalizza principalmente sulle persone di età pari o superiore ai 76 anni. 

L’obiettivo è quello di ottenere una panoramica delle condizioni abitative, identificare le 

esigenze di questa fascia d’età e analizzare le difficoltà che devono affrontare nel mercato 

dell’alloggio. In particolare, si tratta di rispondere alle seguenti domande: gli alloggi sono 

adeguati per gli anziani in termini di posizione, collegamenti e barriere architettoniche e 

soddisfano le mutate esigenze legate all’età? Quanto diminuisce la mobilità residenziale con 

l’età e quali fattori favoriscono od ostacolano un trasferimento? Le persone anziane possono 

essere sostenute nel loro quadro abitativo attuale o ricevere un’assistenza mirata in caso di 

cambiamento di alloggio? I risultati si basano su analisi quantitative di dati dettagliati su 

persone, redditi ed edifici e vengono completati e confermati con informazioni qualitative tratte 

dalla letteratura e dai lavori di ricerca esistenti. La combinazione di questi elementi permette 

ai Comuni e agli attori del mercato immobiliare di identificare soluzioni per migliorare la qualità 

di vita delle persone anziane e garantire al contempo un uso efficiente dello spazio abitativo. 

 

 

Contesto e motivazione 

 

Anche se in maniera meno accentuata rispetto ad altri Paesi, la Svizzera è confrontata al 

problema dell’invecchiamento demografico. Entro il 2035 gli ultraottantenni saranno più di 

800 000. Al contempo, si assiste anche al generale aumento demografico. Questi sviluppi 

costituiscono una sfida per il mercato dell’alloggio: le abitazioni devono soddisfare le esigenze 

delle persone anziane, ma anche essere utilizzate in modo efficiente per coprire il fabbisogno 

di tutte le generazioni. Allo stesso tempo, molti anziani desiderano continuare a vivere in 

maniera indipendente nella propria casa il più a lungo possibile. 

 

Lo studio è stato condotto per analizzare la situazione abitativa reale degli anziani in Svizzera 

e per fornire risposte a interrogativi urgenti: 

 

• gli anziani vivono in alloggi adeguati? 

• Quali fattori influenzano la loro mobilità residenziale? 

• È possibile adattare meglio gli alloggi alle esigenze di una società che sta invecchiando? 

• Come si possono sostenere le persone anziane nel loro alloggio attuale o in caso di 

trasferimento? 

 

 

Metodo di analisi 

 

Le analisi si basano su un’ampia gamma di microdati, come statistiche sugli edifici, dati sulle 

economie domestiche e sul reddito, nonché dati sui contratti di locazione. Le serie di dati 

collegati sono state analizzate utilizzando metodi descrittivi quantitativi per consentire di 



 

formulare conclusioni precise sulle condizioni abitative, sui trasferimenti e sulle problematiche 

esistenti. L’accento è posto sulla situazione abitativa delle persone di 76 anni e più, una fascia 

d’età in cui la mobilità diminuisce notevolmente e le esigenze in materia di alloggio cambiano. 

I dati sono aggiornati al 31 dicembre 2022. Le ricerche nella letteratura specializzata e i 

risultati di progetti di ricerca qualitativa integrano i risultati quantitativi o servono a 

interpretarli e a confermarne la plausibilità. 

 

 

Situazione abitativa delle persone anziane: varietà di situazioni e sfide 

 

La maggior parte delle persone over 76 vive in condizioni che per molti aspetti sono ben 

adeguate alle esigenze degli anziani. Prevalgono gli appartamenti in case plurifamiliari situati 

in posizione centrale e ben collegati a infrastrutture come studi medici, negozi e trasporti 

pubblici. Con una media di circa 65 m2 pro capite, in genere queste persone dispongono di una 

superficie abitativa sufficiente. I locatari di questa fascia d’età beneficiano inoltre spesso di 

contratti di locazione di lunga data e pagano il 20 per cento in meno (valore mediano) di affitto 

lordo per metro quadro rispetto alle persone di età compresa tra i 26 e i 45 anni. 

 

Gli affitti spesso più moderati fanno sì che l’onere locativo della maggior parte delle persone 

anziane sia sostenibile, perlomeno se si applica la definizione comune secondo cui l’affitto lordo 

non dovrebbe superare un terzo del reddito lordo o della pensione lorda. Questo rilevamento 

si basa sulle condizioni e sulle situazioni abitative attuali. In caso di cambiamento, l’onere 

locativo aumenta in genere considerevolmente. Da un lato, si tratta di una conseguenza 

indiretta dell’invecchiamento, in quanto più le persone invecchiano, maggiore è la probabilità 

che si ritrovino da sole e, quindi, che la rendita diminuisca. Particolarmente colpite in questo 

caso sono le donne sole, sia perché ricevono pensioni più basse a causa dei minori redditi 

percepiti durante la vita lavorativa, sia perché, con la perdita del coniuge, possono contare 

solo su una rendita di vedovanza più bassa. Dall’altro, un cambiamento di alloggio ha un 

impatto diretto sull’onere locativo: molte economie domestiche devono far fronte a un 

incremento delle spese locative in caso di trasferimento in età avanzata dato che, nel 

frattempo, gli affitti sono aumentati. Tuttavia, nell’80 per cento dei trasferimenti di economie 

domestiche composte esclusivamente da persone di 76 anni e più, l’onere locativo rimane 

inferiore a un terzo del reddito lordo (regola di un terzo). Nel 10 per cento dei casi l’onere 

locativo supera tale soglia dopo un trasferimento. 

 

Circa il 73 per cento delle persone di questa fascia d’età che vive a casa propria abita in 

abitazioni plurifamiliari. Il restante 27 per cento è spesso oggetto di critiche per il fatto di 

vivere in case unifamiliari (si sostiene che la loro proporzione in tali case è troppo alta rispetto 

al resto della popolazione) e quindi di occupare una quantità sproporzionata di spazio abitativo. 

Tuttavia, lo studio non può confermare quanto appena detto: il 24 per cento delle economie 

domestiche composte esclusivamente da persone di 76 anni e più vive in case unifamiliari e 

questa percentuale è praticamente pari alla media nazionale (calcolata senza prendere in 

considerazione l’età) del 22 per cento. La quota di persone di oltre 76 anni che vive 

esclusivamente con persone della stessa fascia d’età in case unifamiliari non supera l’1,5 per 

cento della popolazione svizzera, una percentuale troppo bassa affinché operare su questo 

fronte possa rappresentare una soluzione all’attuale problematica dello spazio abitativo. 

 

Anche se la maggior parte della popolazione anziana sembra vivere in condizioni favorevoli, le 

sfide rimangono notevoli: 

 



 

1. barriere architettoniche e standard edilizi: il 63 per cento circa delle abitazioni 

occupate da persone di 76 anni e più è stato costruito prima del 1980 e quindi in 

un’epoca in cui la questione delle barriere architettoniche non faceva parte degli 

standard edilizi. La mancanza di ascensori, la presenza di porte con soglie o i locali 

angusti costituiscono ostacoli per le persone anziane e possono impedire loro di vivere 

in maniera indipendente. 

 

2. Mutamento delle esigenze abitative: i bisogni in materia di alloggio tendono a 

cambiare con l’età. Le abitazioni possono diventare troppo grandi o la micro o macro 

ubicazione può non essere più adeguata alla fase di vita. Spesso, però, è difficile 

adattarsi spostandosi in un’abitazione più adeguata, il che si traduce in una bassa 

mobilità residenziale. 

 

3. Rischi nella vita quotidiana, riduzione dell’economia domestica e isolamento: 

delle quasi 700 000 persone di 76 anni e più che vivono a casa propria, circa il 93 per 

cento abita da sola o in economie domestiche di due persone, composte nella maggior 

parte dei casi esclusivamente da persone della stessa fascia d’età. In totale, il 77 per 

cento delle persone di oltre 76 anni vive da sola o con persone della stessa fascia d’età, 

mentre il 12 per cento vive con persone di età compresa tra i 66 e i 75 anni. Queste 

forme abitative comportano tuttavia potenziali rischi se le attività quotidiane diventano 

più difficili con l’avanzare dell’età e se manca un sostegno. Aumenta inoltre il rischio di 

ritrovarsi da soli e il rischio di isolamento. Ciò riguarda in particolare le donne, di cui il 

48 per cento vive da sola a partire dai 76 anni e il 68 per cento a partire dagli 86 anni. 

 

 

Mobilità residenziale bassa e geograficamente limitata 

 

La mobilità dei senior sul mercato dell’alloggio è bassa: nel 2022, soltanto il 5,1 per cento 

delle persone di 76 anni e più (vale a dire 39 000 persone) ha traslocato. Nella metà dei casi 

queste persone si sono trasferite in case di riposo o di cura, nell’altra metà in appartamenti 

ordinari. Il basso numero di trasferimenti avvalora la tesi della letteratura scientifica corrente 

secondo cui gli anziani vogliono rimanere il più a lungo possibile nella loro casa, anche se 

questa non soddisfa in modo ideale le loro esigenze. 

 

Tra gli anziani di 76 anni e più, solo 19 500 persone circa – pari allo 0,2 per cento della 

popolazione svizzera totale – ha traslocato nel mercato libero. Se si considera la fascia d’età 

dai 66 anni in poi, tale numero corrisponde a circa 50 000 persone (0,6 % della popolazione). 

Queste cifre dimostrano che le persone anziane cambiano raramente casa. Tuttavia, i dati 

analizzati non permettono di determinarne i motivi. Non è quindi chiaro se non vi sia il desiderio 

di trasferirsi oppure se manchi o non sia accessibile l’alloggio adeguato. 

 

Un’altra caratteristica sorprendente della mobilità residenziale delle persone anziane è la 

limitazione spaziale. Rispetto ai gruppi di popolazione più giovani, il raggio di trasferimento è 

molto ridotto: la metà dei traslochi avviene in un raggio di soli due chilometri e i cambiamenti 

di Comune e di Cantone sono rari. Ciò suggerisce che le persone anziane hanno un forte 

attaccamento emotivo e sociale al loro ambiente di vita, nel quale spesso hanno creato rapporti 

e reti di contatto per decenni. 

 

 

Motivi della bassa mobilità 



 

 

La bassa mobilità delle persone anziane è determinata da diversi fattori. Dal punto di vista 

emotivo, sono rilevanti il radicamento nell’ambiente abitativo e la paura del cambiamento. La 

familiarità con il proprio alloggio e un rapporto spesso di lunga data con i locatori creano un 

senso di sicurezza. Al contempo, molti locatari anziani beneficiano di contratti di affitto conclusi 

parecchi anni prima e quindi economicamente vantaggiosi, spesso molto inferiori rispetto al 

prezzo di mercato. In molti casi, quindi, un trasferimento comporterebbe un onere finanziario 

supplementare, sia in termini di affitto che di spese di trasloco dirette. 

 

Una serie di ostacoli pratici rende la mobilità residenziale ancora più complessa. Un trasloco 

comporta uno sforzo spesso difficile da gestire in età avanzata. La bassa mobilità è inoltre 

determinata dalla difficoltà di trovare un nuovo alloggio. Le persone anziane sono spesso 

svantaggiate rispetto ai giovani, soprattutto a causa della crescente digitalizzazione e della 

rapidità delle procedure di affitto. Mentre i giovani cercano attivamente tramite piattaforme 

online e possono reagire rapidamente alle offerte, molti anziani non hanno accesso a queste 

tecnologie o sono sopraffatti dalla velocità del processo di attribuzione. Quest’ultimo aspetto 

è ancora più problematico per le persone anziane, in quanto la decisione di cambiare casa 

richiede tempo ed è meno facile scendere a compromessi su determinati aspetti dell’alloggio. 

In generale, più si avanza con l’età e più diventa difficile candidarsi e ottenere un alloggio 

adeguato. 

 

 

Situazione costante a lungo termine e limitata dipendenza dalle condizioni di 

mercato 

 

La bassa mobilità delle persone anziane non è praticamente cambiata nel corso degli anni. È 

rimasta costante nel periodo in rassegna e non sembra influenzata da fattori esterni come le 

fluttuazioni del tasso degli alloggi vacanti. Sebbene la carenza di abitazioni adeguate alle 

esigenze delle persone di età avanzata possa rendere più difficile la situazione abitativa di 

questo gruppo, le ricerche nella letteratura specializzata combinate ai dati raccolti nell’ambito 

di questo studio suggeriscono che la mancanza di offerta non è la principale causa della scarsa 

propensione a traslocare. Anche se lo studio non permette di stabilire con certezza i nessi 

causali, si può presumere che le preferenze individuali, gli ostacoli strutturali e i legami sociali 

svolgano un ruolo ancora più importante. 

 

 

Conclusioni 

 

La maggior parte delle persone anziane in Svizzera beneficia di buone condizioni abitative: 

vive in posizione centrale, ha affitti a prezzi moderati e dispone di spazio sufficiente. Sussistono 

tuttavia determinate difficoltà, in particolare in relazione alle abitazioni non adeguate all’età e 

con barriere architettoniche, mal ubicate o che non soddisfano le mutate esigenze abitative. 

Ciò riduce la qualità di vita e comporta un aumento dei rischi. I cambiamenti di abitazione 

sono rari, la mobilità residenziale delle persone di 76 anni e più che vivono a casa propria è 

bassa (solo il 2,5 % di traslochi all’anno), fatto che può essere spiegato dai legami affettivi 

che si creano nel corso degli anni, dai contratti di locazione favorevoli e dall’esistenza di 

ostacoli pratici come la digitalizzazione delle procedure d’affitto. Gli anziani devono quindi 

essere sostenuti in maniera mirata, sia quotidianamente nel loro alloggio attuale, sia nella 

ricerca di un’abitazione adeguata alla loro età. 

 



 

Principali risultati dello studio 

 

• Condizioni abitative: la maggior parte delle persone di età pari o superiore ai 76 anni 

vive in posizione centrale con buoni collegamenti e dispone di spazio sufficiente. Il 

73 per cento abita in case plurifamiliari. I locatari di una certa età beneficiano spesso 

di contratti di affitto di lunga data e quindi vantaggiosi. Le difficoltà individuate 

riguardano la presenza di barriere architettoniche e gli standard edilizi, le possibilità di 

adeguamento delle abitazioni alle mutate esigenze abitative e i rischi per la salute fisica 

o psichica nella vita quotidiana. 

 

• Barriere architettoniche e standard edilizi: il 63 per cento delle abitazioni degli 

over 76 è stato costruito prima del 1980 e non soddisfa gli standard moderni. La 

presenza di barriere architettoniche spesso riscontrata rende più difficile vivere in 

maniera indipendente e comporta rischi per la salute fisica. 

 

• Sostegno nella vita quotidiana e isolamento: il 77 per cento delle persone anziane 

vive da sola o con persone della stessa fascia d’età, mentre il 12 per cento vive con 

persone di età compresa tra i 66 e i 75 anni. Ciò può comportare rischi se manca il 

sostegno necessario nelle attività quotidiane. L’isolamento e la solitudine possono 

inoltre avere un impatto negativo sulla salute mentale. Sono particolarmente a rischio 

gli anziani che vivono da soli. Ciò riguarda soprattutto le donne. 

 

• Bassa mobilità residenziale: nonostante spesso le esigenze abitative cambino con 

l’avanzare dell’età, nel 2022 soltanto il 5,1 per cento delle persone di 76 anni e più ha 

traslocato dalla propria abitazione. In circa la metà dei casi, le persone si sono trasferite 

in una casa di cura, mentre nell’altra metà (restante 2,5 per cento) in un’altra 

abitazione, spesso situata in un raggio geografico limitato, ossia in media a una 

distanza di due chilometri. La bassa mobilità residenziale è dovuta ai legami affettivi, 

al senso di insicurezza comportato dal cambiamento, alle grandi differenze tra l’affitto 

moderato esistente e gli affitti di mercato, alle spese di trasloco, alle barriere digitali e 

alla necessità di prendere decisioni rapide nel processo di attribuzione. 

 

Raccomandazioni: per soddisfare i desideri e le esigenze delle persone anziane in materia 

di alloggio, questi ultimi dovrebbero (1) essere integrati nei mercati dell’alloggio 

ordinari, (2) ricevere il miglior sostegno possibile nelle loro abitazioni, in modo da 

garantire loro (3) di vivere in modo indipendente il più a lungo possibile. Le migliori 

offerte di alloggio (4) per questa fascia di età sono quelle che offrono una certa 

sicurezza grazie alla vicinanza geografica od organizzativa a una casa di cura o di 

riposo. 


