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Libera circolazione delle persone e mercato dell’alloggio Svizzera/ 2013

INTRODUZIONE

Dalla meta dello scorso decennio I'introduzione della libera circolazione delle persone incide sul tasso di
immigrazione in Svizzera. | flussi migratori subiscono cambiamenti strutturali sia per quanto riguarda la
provenienza degli stranieri sia relativamente al loro grado di formazione. Sempre pit immigrati provengono
infatti da Paesi dell’'Unione europea e sono piu qualificati rispetto al passato. Cio si ripercuote anche sul
mercato degli immobili abitativi. L'obiettivo del presente rapporto € monitorare I’evoluzione del numero delle
famiglie straniere e illustrare la loro incidenza sul mercato dell’alloggio confrontando la situazione attuale
del mercato con il tasso di crescita delle famiglie e la struttura del loro reddito. A questo scopo il mercato
dell’alloggio viene ripartito in due sezioni: affitto e proprieta, a loro volta suddivise in tre segmenti di prezzo:
basso, medio e alto.

|L MERCATO DFLL‘ALLOGGIO NEL SUO compLESSO 2005 - 2013

In passato la cartina 1 dell’andamento aggregato dei prezzi nel mercato degli affitti e in quello delle abitazioni
di proprieta indicava una certa correlazione tra I'aumento delle famiglie straniere e i vari rincari. La cartina
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Aumento dei prezzi e del numero dei nuclei familiari dal 2005
Cartina 1: andamento dei prezzi (nominali) dell’offerta e incidenza™ dei nuclei familiari svizzeri e stranieri sull’aumento del nume-
ro dei nuclei familiari in Svizzera nel periodo 2005 — 2013

indica gli aumenti dei prezzi (dell’offerta) nel mercato dell’alloggio (proprieta e affitto) nel periodo 2005-2013
nelle singole regioni MS; & evidente che i contributi alla crescita da parte dei nuclei familiari stranieri sono
molto marcati, soprattutto nella regione del Lemano, attorno al Lago di Costanza, in alcune zone privileggiate
dell’agglomerato zurighese e a Lucerna. Piu il colore € scuro, maggiore e I'aumento dei prezzi negli ultimi
otto anni. L'altezza della colonna indica in percentuale I'entita del contributo all’aumento delle famiglie.

* Aumento del numero dei nuclei familiari svizzeri e stranieri nel periodo in esame diviso il totale delle famiglie all’inizio del periodo. | contributi

negativi alla crescita non sono riportati.
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Figura 1a: Variazione 2005 — 2013 della percentuale di
svizzeri e stranieri nel quintile della ripartizione generale del
reddito familiare in Svizzera

Svizzera / 2013

Se la cartina riportasse soltanto i dati del mercato
degli alloggi in affitto I'andamento sarebbe ancora
piu evidente. Tuttavia, il fatto che le famiglie svizzere
evitino di acquistare abitazioni di proprieta in zone
periferiche influenza fortemente i prezzi di queste
zone. Si tratta di un aspetto molto evidente nella
zona sud-orientale del lago di Zurigo (Obersee), nel
Canton Svitto, ma anche nella regione della Gruyere
e a Sion.

In media, dal 2005 I'attivita edilizia non avanza allo
stesso ritmo dell’immigrazione, con ricadute notevoli
sull’andamento dei prezzi degli affitti e degli immobili

in vendita. Questo fattore, associato all’evoluzione della struttura del reddito e ai bassi tassi d’interesse per
i mutui ipotecari, ha portato all’attuale scarsita di alloggi e a un massiccio aumento dei valori immobiliari in

Svizzera.

La figura 1¢ mostra I'andamento del reddito delle
famiglie negli ultimi otto anni, nello specifico la
crescita dei valori dei quintili della distribuzione del
reddito delle famiglie. | redditi familiari che hanno
subito il maggiore incremento sono il 20% che si
trova piu in basso e il 20% nella fascia piu alta. Cio
significa che il reddito delle famiglie della fascia piu
bassa € aumentato in misura maggiore rispetto a
quello del ceto medio.

Le figure 1a e 1b mostrano il mutamento delle
percentuali relative al numero di persone nelle varie
classi di reddito. Dal momento che nella valutazione
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Figura 1b: Variazione 2005 — 2013 della percentuale di
svizzeri e stranieri nel quintile della ripartizione generale del
reddito familiare in Svizzera

globale di affitti e proprieta del 2013 le persone rientranti nel 20% delle famiglie con il reddito pit alto sono
aumentate rispetto al 2005, le famiglie con redditi elevati sono per forza pit numerose. Ai fini della presente

80%

60%

Quantile

40%

20%

10% 11% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 18% 19% 20%
UST: RIFOS

Redditi familiari

Figura 1c: Variazione dei valori dei quantili nella ripartizione
generale del reddito familiare in Svizzera nel periodo 2005 —
2013

valutazione sono interessanti anche le differenze
relative tra le famiglie svizzere e quelle straniere
nonché tra le due sezioni «affitto» e «proprieta». Ad
esempio, nella classe piu alta (20% delle famiglie)
della sezione «proprieta» il numero di svizzeri &
aumentato in misura superiore rispetto a quello
degli stranieri. Linflusso degli stranieri ha invece
fatto segnare un forte balzo in avanti nella sezione
«affitto»: il loro aumento nel segmento del 20% delle
famiglie con il reddito piu elevato € risultato molto
piu netto rispetto a quello degli svizzeri (figura 1a).

Per quanto riguarda dunque gli immobili in locazione
2
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Svizzera / 2013

le famiglie straniere si rivelano sempre pit Spesso concorrenti con un buon potere d’acquisto.
Negli ultimi otto anni I'introduzione della libera circolazione sulle persone ha quindi contribuito senz’altro a
far aumentare i prezzi degli affitti, ma non quelli degli immobili di proprieta.

|L MERCATO DELL’ALLOGGIO NEL SUO COMPLESSO NEL 2013
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Contrazione quantitativa e aumento del numero dei nuclei familiari
Cartina 2: contrazione quantitativa sul mercato dell'alloggio in Svizzera (affitti e proprieta) nel 2013 e contributo stimato
all’aumento dei nuclei familiari svizzeri e stranieri nel 2013

Nel 2013 si ¢ registrato il piu basso aumento aggregato dei prezzi (1,1%) dall’introduzione della presente
valutazione. Lo stesso vale per il lago di Ginevra e la regione di Zurigo, le prime zone critiche in cui si &
manifestato il problema della scarsita di alloggi, e riguarda sia le abitazioni in affitto sia quelle di proprieta.
Nella regione del Lemano per la prima volta i prezzi sono addirittura calati (tabella 2b). Il mercato delle
abitazioni di proprieta, infatti, ha gia raggiunto il suo apice. E invece difficile fare previsioni per quanto

2005
Svizzera -0.2
Regione del Lemano -1.5
Altopiano -2.9
Svizzera nord-occidentale 1.6
Zurigo =18
Svizzera orientale 3.6
Svizzera centrale 1.5
Ticino 4.3

Meta-Sys: Adscan, calcoli propri

Contrazione quantitativa

2012
1.9
2.2
1.4

2013
23
2.4
2.4
2.1
4.1
0.9
36

2.4

2013

Tabella 2a: contrazione quantitativa sul mercato dell’alloggio

in Svizzera (affitti e proprieta)

riguarda gli alloggi in affitto: in questo mercato molto
dipende dall’entita ma anche dalla composizione dei
flussi migratori.
Nel 2013 I'aumento dell’offerta di abitazioni (valore
stimato: 1,25%) ha superato quello dei nuclei familiari
(1,04%) di circa un quarto di punto percentuale.
Questa tendenza, pero, non ¢ risultata uguale in tutte
le regioni. Ad esempio, nella Svizzera romanda e
italiana (tabella 2c) la forte immigrazione dall’Europa
meridionale ha determinato una crescita superiore
alla media e I'offerta non € riuscita a tenere il passo.
3
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Nel contempo si e consolidata la propensione a
risiedere in abitazioni di proprieta. Questa inversione
di tendenza da parte dei nuclei familiari non ha
avuto un grande impatto a livello regionale, come
mostrano gli indicatori del mercato aggregato nella
tabella 2a (affitto e proprieta insieme): contrazione
pil netta nell’Altopiano e nella Svizzera nord-
occidentale, aumento un po’ pit debole nella
regione del Lemano, situazione invariata nelle altre
grandi regioni. La cartina 2 mostra la contrazione sul
mercato aggregato dell’alloggio nelle singole regioni
MS nel 2013: piu il colore rosso & scuro, maggiore

Svizzera / 2013
Incremento

2005 2012 2013 2013 dal 2005
Svizzera 101.0 1242 1256  1.1% 24.4%
Regione del 1031 1404 137.9  -1.8% 33.8%
Lemano
Altopiano 1009 1155 1177  1.9% 16.6%
Svizzera nord- 1007 1174 1197  2.0% 18.9%
occidentale
Zurigo 1004 1255 1269  1.1% 26.4%
Svizzera orientale 1003 1204 1237 2.7% 23.3%
Svizzera centrale 1002 1266 1297  25% 29.4%
Ticino 1006 1228 1256  2.2% 24.8%

Meta-Sys: Adscan, calcoli propri

Andamento dei prezzi (2004 = 100)

Tabella 2b: Andamento dei prezzi (dell’offerta) sul mercato
dell'alloggio in Svizzera (affitti e proprieta)

e la contrazione. Le superfici giallo-verdi indicano invece un mercato disteso. Nel complesso la contrazione
quantitativa e pit netta nel mercato degli affitti rispetto a quello della proprieta.

[’andamento del ciclo immobiliare registrato finora mostra che nei cosiddetti «punti caldi» il picco massimo
e gia stato raggiunto; i segnali sono una maggiore attivita edilizia e la distensione nel segmento di prezzo piu
elevato. Tuttavia, nel segmento medio e in quello pit basso non si pud ancora tirare un sospiro di sollievo.

Nuclei familiari Incre-

mento

2012 2013 2013

Svizzera Svizzeri 2,866,335 2,880,915 0.5%

Stranieri 622,403 644,030 3.5%

Regione del Svizzeri 485,585 489,076 0.7%

Lemano

Stranieri 165,273 171,300 3.6%

Altopiano Svizzeri 686,220 688,555 0.3%

Stranieri 95,479 99,823 4.6%

Svizzera nord- Svizzeri 393,135 394,584 0.4%
occidentale

Stranieri 87,245 90,145 3.3%

Zurigo Svizzeri 513,131 516,259 0.6%

Stranieri 116,380 119,640 2.8%

Svizzera orientale  Svizzeri 398,434 399,868 0.4%

Stranieri 80,100 82,682 3.2%

Svizzera centrale  Svizzeri 270,498 272,372 0.7%

Stranieri 44,243 45,629 3.1%

Ticino Svizzeri 119,332 120,201 0.7%

Stranieri 33,683 34,810 3.3%

UST: Statpop; calcoli propri

Andamento del numero dei nuclei familiari
Tabella 2¢: Andamento stimato del numero dei nuclei familiari

Ad esempio, nella regione del Lemano i prezzi e gli
affitti sono calati ma la segmentazione del mercato
resta molto alta. Inoltre, lo scorso anno I'offerta i
e fortemente ridotta anche nell’Altopiano e nella
Svizzera nord-occidentale, due aree che — insieme
alla Svizzera orientale — costituiscono le ultime
regioni cuscinetto per I'offerta di alloggi.

Quindi & ancora troppo presto per dare il cessato
allarme. La frenata dell’aumento dei prezzi indica
che sono stati raggiunti i limiti del potere d’acquisto.
Tuttavia, prima che domanda e offerta ritrovino
I'equilibrio & necessario un aumento dell’offerta
e/o dei prezzi (degli affitt) nel segmento medio
e in quello pit basso, un traguardo decisamente
ambizioso  considerato  I'attuale  ordinamento
giuridico in materia di locazione e il rallentamento
dovuto al fenomeno del «filtering down».
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IVIERCATO DEGLI AFFITTI

Svizzera / 2013

Nel 2013 la contrazione quantitativa visibile nella tabella 3b si & accentuata notevolmente nelle regioni

metropolitane dell’Altopiano e nella Svizzera nord-occidentale. Nella regione del Lemano I'offerta non € stata

Contrazione quantitativa
-5
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UST: RIFOS; Meta-Sys: Adscan, calcoli propri

Contrazione quantitativa e percentuale di locatari
Cartina 3 contrazione quantitativa sul mercato svizzero degli affitti e percentuale di nuclei familiari svizzeri e stranieri tra le famiglie

in affitto nel 2013

Quota di locatori

O Stranieri
OSvizzeri

al passo con I'aumento della domanda, per cui anche in questa zona si & acuita ulteriormente la scarsita di
alloggi. Queste tre grandi regioni sono anche quelle con la piu alta incidenza del numero di nuclei familiari
stranieri sull’aumento delle famiglie.
Nell'area metropolitana di Zurigo si riscontra una stagnazione accompagnata da un’elevata contrazione

2005
Svizzera 100.9
Regione del Lemano 104.0
Altopiano 100.9
Svizzera nord-occi- 100.5
dentale
Zurigo 99.8
Svizzera orientale 99.3
Svizzera centrale 99.7
Ticino 99.2

Meta-Sys: Adscan, calcoli propri

2012
17.7
134.5
110.9
117

118.1
109.8
115.6
111.8

2013
118.4
131.7
112.4
112.9

119.3
112.1
117.6
114.0

Andamento dei prezzi (2004 = 100)
Tabella 3a; Andamento dei prezzi (dell’offerta) sul mercato

svizzero degli affitti

2013
0.6%

-2.0%

1.3%
1.0%

1.0%
2.1%
1.7%
1.9%

Incremento
dal 2005
17.3%
26.7%
11.3%
12.3%

19.5%
12.9%
18.0%
14.9%

(cfr. le superfici di colore rosso scuro nella cartina
3). Sono colorati di rosso anche gli agglomerati
medio-grandi della Svizzera centrale, i cui livelli
di contrazione permangono elevati. Lo scorso
anno sia a Zurigo che nella Svizzera centrale sono
stati costruiti piu appartamenti in locazione che
di proprieta, il che ha contribuito a stabilizzare la
situazione.

La cartina 3 illustra anche le percentuali di nuclei
familiari svizzeri e stranieri sul totale delle famiglie
in affitto nel 2013. Appare evidente che le famiglie

5



Libera circolazione delle persone e mercato dell’alloggio

2005 2012 2013 2013
Svizzera -0.1 -1.8 28 S
Regione del Lemano -3.2 -3.1 -3.7 N
Altopiano 1.7 -0.9 -2.2 S
Svizzera nord-occidentale 3.6 0.4 1.8 SN
Zurigo 14 4.2 -4.2 =
Svizzera orientale 36 0.1 0.1 =
Svizzera centrale 17 -36 -36 =
Ticino 45 38 38 =

Meta-Sys. Adscan, calcoli propri

Contrazione quantitativa

Tabella 3b: contrazione quantitativa sul mercato svizzero degli
affitti

Svizzera / 2013

2012 2013 2013
Svizzera 2.7 2.8 =
Regione del Lemano 40 4.1 =
Altopiano 2.0 14 S
Svizzera nord-occi- 25 2.8 =
dentale
Zurigo 2.7 3.2 a
Svizzera orientale 2.2 2.5 =
Svizzera centrale 2.9 2.8 =
Ticino 2.4 2.4 =
Meta-Sys: Adscan, calcoli propri
Divario strutturale

Tabella 3c: divario strutturale sul mercato svizzero degli affitti

straniere vivono soprattutto nei centri delle aree metropolitane. La loro crescente incidenza dipende anche
dal fatto che, come mostra la figura 2, tra il 20% delle famiglie con il reddito piu elevato il numero di stranieri

€ aumentato maggiormente rispetto a quello degli
svizzeri.

L'incidenza dei nuclei familiari stranieri nel settore
degli immobili in affitto e riconducibile da ultimo
anche alla forte riduzione percentuale del numero di
famiglie svizzere in affitto (tabella 3d).
Tuttavia, nonostante la contrazione
degli affitti & stato moderato. Secondo la tabella
3a nella regione del Lemano i canoni di locazione

I'aumento

sono addirittura diminuiti, mentre nelle altre regioni
il tasso di crescita e sceso sensibilmente rispetto
all’anno precedente. Il motivo risiede in parte nella
maggiore attivita edilizia, ma in parte anche nel fatto
che nel segmento superiore ¢ stato raggiunto il picco
massimo e gli affitti piu bassi non aumentano in

I
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UST: RIFOS

Evoluzione dei redditi

Figura 2: Variazione nel 2013 della percentuale di persone
nella ripartizione generale del reddito tra i nuclei familiari
svizzeri e quelli stranieri in Svizzera

2004 2011 2012 2013
Svizzera Svizzeri 531% 520% 51.8% 51.0%
Stranieri 82.0% 82.8% 829% 82.4%
Regione del Svizzeri 59.4% 58.0% 57.1% 56.2%
Lemano
Stranieri 82.5% 83.4% 837% 83.0%
Altopiano Svizzeri 49.0% 482% 481% 47.4%
Stranieri 82.2% 794% 79.8% 78.4%
Svizzera nord- Svizzeri 47.7% 47.0% 45.9% 45.9%
occidentale
Stranieri 79.9% 79.9% 79.3% 78.6%
Zurigo Svizzeri 64.7% 649% 653% 64.5%
Stranieri 88.0% 89.0% 89.7% 88.3%
Svizzera orientale  Svizzeri 45.9% 432% 424% 41.3%
Stranieri 81.3% 78.7% 80.1% 80.5%
Svizzera centrale  Svizzeri 521% 532% 541% 53.5%
Stranieri 83.9% 87.6% 87.8% 89.6%
Ticino Svizzeri 492% 452% 44.4% 44.2%
Stranieri 751% 779% 733% 747%
UST: RIFOS

Tasso di locatari
Tabella 3d: Percentuale di persone in affitto tra le famiglie
svizzere e quelle straniere

maniera conforme al mercato. Di conseguenza resta
alto il divario tra i vari segmenti di prezzo: disteso il
terzo superiore, teso quello medio, molto teso quello
inferiore. Non si osservano (ancora) quindi grandi
cambiamenti nel divario strutturale. Ci vorra molto
tempo prima che il mercato degli alloggi in affitto nei
centri urbani si distenda in larga misura.
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IMERCATO DELLA PROPRIETA

Svizzera / 2013

Tendenzialmente, i tassi d’interesse bassi del 2013 hanno reso piu allettante I'acquisto piuttosto che la
locazione. Anche 1o scorso anno & quindi aumentata la percentuale di abitazioni di proprieta, sia tra i nuclei

Contrazione quantitativa
)

X -
0

BNEO0000EEN

UST: RIFOS; Meta-Sys. Adscan, calcoli propri
Contrazione quantitativa e percentuale di proprietari

s

A5,

Quota di proprietari

OStranieri
OSvizzeri

Cartina 4: Contrazione quantitativa sul mercato svizzero delle abitazioni di proprieta e percentuale di nuclei familiari svizzeri e

stranieri tra quelle proprietarie di abitazioni nel 2013

familiari svizzeri sia tra quelli stranieri. Per quanto riguarda i primi, la percentuale piu alta si registra nella
Svizzera orientale (58,7%) e quella piu bassa a Zurigo (35,5%). Ad ogni modo, sono sempre e soprattutto
i nuclei familiari svizzeri a preferire I'abitazione di proprieta e a potersela permettere grazie all’aumento

Incremento

2005 2012 2013 2013  dal 2005
Svizzera 1013 1348 1375  2.0% 35.7%
Regione del 101.2 1527 1505 -1.4% 48.7%
Lemano
Altopiano 1009 1214 1246  2.6% 23.5%
Svizzera nord- 100.8 1248 1286 3.1% 27.5%
occidentale
Zurigo 1021 1464 1484  1.3% 45.3%
Svizzera orientale 1015 1323 1367  3.4% 34.8%
Svizzera centrale 101.3 1470 1522  3.5% 50.3%
Ticino 1025 1367 1402  25% 36.8%

Meta-Sys: Adscan; calcoli propri

Andamento dei prezzi (2004 = 100)

Tabella 4a: Andamento dei prezzi (dell’offerta) sul mercato
svizzero delle abitazioni di proprieta

del reddito. In base alla tabella 4d la percentuale
di proprietari aumenta in tutte le regioni tranne che
nella Svizzera nord-occidentale. Per quanto riguarda
invece I'acquisto di alloggi da parte delle famiglie
straniere non si registrano tendenze specifiche nelle
singole regioni. Il tasso oscilla tra il 10,4% nella Sviz-
zera centrale e il 25,3% in Ticino.

La tendenza del 2012 verso una maggiore doman-
da di abitazioni di proprieta negli agglomerati e nelle
aree periurbane € proseguita anche nell’anno in ras-
segna. La cartina 4 mostra la contrazione in rosso
scuro soprattutto nell’Altopiano, nella Svizzera cen-
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2005 2012 2013 2013
Svizzera -0.3 -2.1 -2.1 =
Regione del Lemano 2.0 -0.3 0.3 2
Altopiano -4.5 -2.2 -2.6 =
Svizzera nord-occidentale -1.0 -2.0 -2.5 NI
Zurigo -1.7 -4.3 -3.7 2
Svizzera orientale 35 -2.5 -2.41 =
Svizzera centrale 1.2 -3.4 -3.4 =
Ticino 4.1 1.0 07 =

Meta-Sys: Adscan, calcoli propri

Contrazione quantitativa
Tabella 4b: contrazione quantitativa sul mercato svizzero delle
abitazioni di proprieta

Svizzera / 2013
2012 2013 2013
Svizzera 1.3 1.3 =
Regione del Lemano 2.0 2.2 =
Altopiano 1.1 0.7 =
Svizzera nord-occidentale 1.3 1.0 =
Zurigo 1.2 1.6 =
Svizzera orientale 1.1 1.6 a4
Svizzera centrale 1.6 0.9 S
Ticino 1.3 1.3 =

Meta-Sys. Adiscan, calcoli propri

Divario strutturale
Tabelle 4c: divario strutturale sul mercato svizzero delle
abitazioni di proprieta

trale e a Zurigo. Tuttavia, nel complesso tale aumento & passato inosservato perché I'attivita edilizia continua
a riguardare prevalentemente il settore della proprieta. Nel 2013 la contrazione quantitativa e risultata piu

forte nella Svizzera nord-occidentale, mentre nelle
altre regioni & rimasta al livello dell’anno precedente
0 € addirittura diminuita, come nella regione del Le-
mano, a Zurigo e nella Svizzera orientale (tabella 4b).
Nella regione del Lemano e di Zurigo il ciclo immobi-
liare ha ormai raggiunto il suo culmine. | prezzi sono
aumentati solo leggermente (Zurigo) o sono addirit-
tura calati (regione del Lemano). Lo si nota in parte
anche in segmenti di mercato piu distanziati gli uni
dagli altri rispetto all’anno precedente, tipico segna-
le che indica I'esaurimento di un processo (di con-
trazione o distensione). Nelle altre regioni, invece, il
ciclo non si & ancora concluso. Il crescente reddito
delle famiglie e il perdurare di tassi d’interesse bas-
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UST: RIFOS

Evoluzione dei redditi

Figura 3: Variazione 2013 della percentuale di persone nella
ripartizione generale del reddito tra nuclei familiari svizzeri e
stranieri in Svizzera

2004 2011 2012 2013
Svizzera Svizzeri 46.9% 48.0% 482%  49.0%
Stranieri 18.0% 17.2% 171% 17.6%
Regione del Svizzeri 40.5% 42.0% 42.9% 43.8%
Lemano
Stranieri 17.5% 16.6% 16.3% 17.0%
Altopiano Svizzeri 51.0% 51.8% 51.9% 52.6%
Stranieri 17.8% 20.6% 20.2% 21.6%
Svizzera nord- Svizzeri 52.3% 93.0% 541% 541%
occidentale
Stranieri 201% 20.1% 20.7% 21.4%
Zurigo Svizzeri 353% 351% 347% 355%
Stranieri 12.0% 11.0% 103% 11.7%
Svizzera orientale  Svizzeri 541% 56.8% 57.6% 58.7%
Stranieri 18.7% 21.3% 19.9% 19.5%
Svizzera centrale  Svizzeri 479% 46.9% 459%  46.5%
Stranieri 16.1% 124% 12.2% 10.4%
Ticino Svizzeri 50.8% 54.8% 55.6% 55.8%
Stranieri 249% 221% 26.7% 25.3%
UST: RIFOS

Percentuale di proprietari

Tabella 4d: percentuale di proprietari di abitazioni tra le
famiglie svizzere e quelle straniere

si consentono a una fascia sempre piu ampia della
popolazione di trasferirsi in un immobile di proprieta,
malgrado I'effetto frenante della nuova regolamen-
tazione. La figura 3 riporta una stima dell’aumento
del reddito delle famiglie svizzere. Nel segmento del
20% delle famiglie piu ricche I'aumento del nume-
ro di svizzeri e raddoppiato rispetto a quello degli
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stranieri. Gio indica che le famiglie svizzere, a giudicare dal potere d’acquisto, hanno potuto continuare a
permettersi un’abitazione di proprieta.

Le regioni risultate finora piuttosto distese continuano a fungere da cuscinetto per un mercato globalmente
ridotto /0 molto caro, in particolare nella Svizzera nord-occidentale. Per ripristinare I'equilibrio tra domanda
e offerta sul mercato sono necessari altri due anni in cui I'offerta deve crescere molto piu della domanda.

CONCLUSIONE

Nel 2013 si & registrato il pit debole aumento aggregato dei prezzi (1,1%) dall'introduzione della presente
valutazione. Lo stesso vale per il lago di Ginevra e la regione di Zurigo, le prime zone critiche in cui si & ma-
nifestato il problema della scarsita di alloggi, e riguarda sia le abitazioni in affitto sia quelle di proprieta. Nella
regione del Lemano per la prima volta i prezzi sono addirittura calati. Nel segmento medio svizzero la cont-
razione si & leggermente accentuata a causa dell’andamento del mercato degli affitti. Di fatto la situazione i
presenta analoga a quella dell’anno precedente.

['andamento del ciclo immobiliare registrato finora mostra che nei cosiddetti «punti caldi» il picco massimo
e gia stato raggiunto; i segnali sono una maggiore attivita edilizia e la distensione nel segmento di prezzo
piu elevato. Tuttavia nel segmento medio e in quello pit basso non si pud ancora tirare un sospiro di sollievo.
Ad esempio, nella regione del Lemano i prezzi e gli affitti sono calati ma la segmentazione del mercato resta
molto alta. Inoltre, lo scorso anno I'offerta si & fortemente ridotta anche nell’Altopiano e nella Svizzera nord-
occidentale, due aree che — insieme alla Svizzera orientale — costituiscono le ultime regioni cuscinetto per
I'offerta di alloggi.

La contrazione quantitativa verificatasi sul mercato degli affitti € aumentata notevolmente lo scorso anno nel-
le regioni metropolitane dell’Altopiano e nella Svizzera nord-occidentale. Nella regione del Lemano I'offerta
non ¢ stata al passo con I'aumento della domanda, per cui anche in questa zona i € acuita ulteriormente la
scarsita di alloggi.

Queste tre grandi regioni sono anche quelle con la piu alta incidenza del numero di nuclei familiari stranieri
sull’aumento del numero delle famiglie.

Tendenzialmente, i tassi d'interesse bassi del 2013 hanno reso piu allettante I’acquisto piuttosto che la loca-
zione. Anche lo scorso anno e quindi aumentata la percentuale di abitazioni di proprieta, sia tra i nuclei fami-
liari svizzeri sia tra quelli stranieri. Gio nonostante la contrazione € rimasta invariata perché si e continuato a
costruire piu appartamenti da vendere che non da affittare. La stagnazione o addirittura I'abbassamento dei
prezzi nella regione del Lemano e nella grande regione di Zurigo nonché la minore contrazione del mercato
dimostrano che in queste regioni il ciclo ha decisamente raggiunto il suo apice, mentre nelle regioni limitrofe
sta ancora proseguendo.

Quindi & ancora troppo presto per dare il cessato allarme. La frenata dell’aumento dei prezzi indica che
sono stati raggiunti i limiti del potere d’acquisto. Tuttavia, prima che domanda e offerta ritrovino I'equilibrio
e necessario un aumento dell’offerta e/o dei prezzi (degli affitti) nel segmento medio e in quello pit basso,
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un traguardo decisamente ambizioso considerato I'attuale ordinamento giuridico in materia di locazione e il
rallentamento dovuto al fenomeno del «filtering down».

Regione del Lemano

Nel 2013 nella Regione del Lemano I'aumento della popolazione straniera e stato particolarmente elevato,
ma e stato assorbito bene da un’intensa attivita edilizia, che ha permesso di stemperare la situazione. I
problema principale resta il mercato degli affitti: la scarsita di alloggi nell'area metropolitana di Ginevra e
ancora estremamente marcata e la contrazione si estende sempre di piu. In questo mercato, inoltre, le fa-
miglie straniere immigrate, grazie al loro crescente potere d’acquisto, stanno diventando concorrenti anche
nel segmento superiore.

L'indicatore della contrazione, tuttavia, trae in inganno perché in realta nel segmento superiore sia fra le abi-
tazioni in affitto sia fra quelle di proprieta le offerte sono sempre pitl numerose € i prezzi nei relativi segmenti
sono addirittura calati. Questo effetto ha anche generato una prima riduzione dei prezzi dopo molti anni in
entrambe le sezioni (affitto e proprieta).

Tale andamento e interpretabile come il segnale della conclusione dell’attuale ciclo immobiliare. | forti aumenti
di prezzo dell’ultimo periodo e le nuove regolamentazioni sembrano infatti aver ridimensionato il problema.

Altopiano

Nel 2013 anche I'Altopiano € entrato a far parte dei mercati in contrazione con un’eccedenza della domanda.
Mentre I'aumento degli stranieri e stato superiore alla media, I'attivita edilizia non & stata cosi intensa come
nelle altre regioni, pertanto il mercato degli affitti & diventato problematico. La scarsita di alloggi € molto
sentita nel centro urbano di Berna e la contrazione continua a estendersi. Gli affitti, inoltre, sono aumentati in
misura superiore alla media svizzera.

Dal momento che nell’agglomerato di Berna anche i potenziali acquirenti hanno una scelta limitata, la contra-
zione e I'incremento dei prezzi hanno raggiunto anche le zone suburbane e periurbane. Nel 2013 gli aumenti
dei prezzi nelle zone rurali dell’Altopiano sono stati i pit elevati della Svizzera, effetto dovuto in parte anche
al trasferimento di svizzeri e stranieri dalla regione lemanica alle regioni friburghesi limitrofe.

Un aspetto degno di nota nell’Altopiano € I'andamento molto omogeneo dei segmenti di prezzo. Fatta ec-
cezione per I'agglomerato di Berna, non esistono problemi specifici nel segmento piu basso: tutti e tre sono
colpiti allo stesso modo.

Dal momento che I'Altopiano segue zoppicando I'andamento delle grandi regioni (Zurigo, Lemano e Svizzera
centrale), il futuro prossimo appare prevedibile: le buone possibilita di vendita riattiveranno I'offerta e con-
tribuiranno a superare la situazione di scarsita nel segmento superiore nelle zone rurali mettendo un tetto
massimo all’aumento dei prezzi e, nella migliore delle ipotesi, ne determineranno addirittura una riduzione.
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Svizzera nord-occidentale

Nel 2013 questa regione rientrava nella media svizzera per quanto riguarda I’eccedenza della domanda. La
contrazione € nettamente aumentata senza tuttavia raggiungere valori «drammatici». Nel 2013 I'aumento
degli stranieri in questa regione ¢ stato analogo a quello del resto del Paese, mentre la popolazione svizzera
ha fatto registrare un aumento inferiore alla media. L attivita edilizia & stata leggermente superiore alla media,
il che avrebbe dovuto contribuire a stemperare la situazione. Invece, sia il mercato degli affitti sia quello della
proprieta presentano tuttora tassi di aumento dei prezzi molto elevati (rispettivamente 1,0% e 3,1%). Da un
lato, la forte tendenza alla costruzione di immobili in locazione non ha permesso di soddisfare la costante do-
manda di abitazioni di proprieta. Dall’altro, nel settore degli affitti persistono o sono addirittura aumentati gli
squilibri tra i segmenti di prezzo. Nell’anno in rassegna ad esempio il segmento superiore nel centro abitato
di Basilea presentava una situazione di relativa distensione.

Infine, per quanto riguarda la sezione della proprieta il numero dei proprietari si € mantenuto stabile. | nuclei
familiari sono invece aumentati senza tuttavia influire sulla domanda, ancora eccedente. Ad ogni modo, per
I'anno in corso non si prevede un’ulteriore scarsita di alloggi.

Svizzera centrale

Dal momento che la contrazione non si ¢ affievolita, anche nel 2013 la Svizzera centrale ha fatto parte dei
mercati sbilanciati. L'aumento degli stranieri & proseguito allo stesso ritmo registrato nel resto della Svizzera
e anche I'attivita edilizia ha rispecchiato i dati nazionali, il che avrebbe dovuto contribuire a stemperare la
situazione. Tuttavia, sia il mercato degli affitti sia quello della proprieta hanno registrato aumenti superiori
alla media (rispettivamente 1,7% e 3,5%). Una possibile spiegazione di questo paradosso potrebbe essere il
crescente interesse per le abitazioni secondarie come immobili da investimento.

['unico dato positivo nell’anno in rassegna € stata la situazione relativamente distesa per quanto riguarda gli
immobili nel segmento pil elevato, in cui il potenziale acquirente sembra avere una certa scelta. Probabil-
mente la liquidita in questo segmento & lievemente aumentata anche negli agglomerati piu grandi.

In confronto all’anno precedente gli aumenti di prezzo per le abitazioni di proprieta si sono dimezzati. Rispetto
alla media nazionale restano comunque a livelli record, il che lascia a intendere in ultima analisi che la fuga
Verso la campagna e la corsa all’acquisto di abitazioni nella Svizzera centrale sono ancora molto in voga. In
questa regione non si intravvede ancora l'inversione di tendenza che si sta invece delineando a Zurigo € a
Ginevra.

Ticino
Nel 2013 I'aumento particolarmente marcato degli stranieri — accompagnato tra I'altro da un’attivita edili-
zia piuttosto modesta — avrebbe potuto determinare un sensibile incremento dei prezzi. Se il Ticino & stato

risparmiato da questo rialzo lo si deve soprattutto al contesto di distensione. Si & avuto quindi un aumento
della contrazione per nulla preoccupante e interamente riconducibile alla riduzione dell’offerta nel settore
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della proprieta. Malgrado i prezzi siano aumentati in misura superiore alla media svizzera, la contrazione si e
ripartita in modo uniforme in tutti i segmenti, pertanto il divario si colloca nella media nazionale.

Nel 2013 si & ulteriormente consolidata la propensione a risiedere in abitazioni di proprieta rilevata negli
anni precedenti.

A livello nazionale il tasso di proprietari ha raggiunto un livello record, anche grazie al costante aumento
dei redditi. Gli stranieri invece preferiscono la locazione, ma si rivelano sempre pitl Spesso concorrenti con
un buon potere d’acquisto. Il mercato degli affitti ticinese segue tuttavia un andamento atipico rispetto al
resto della Svizzera: sebbene i prezzi siano saliti piti che in altre regioni (1,9%) il mercato e rimasto liquido.
Diversamente da quanto accadrebbe nelle grandi citta, nemmeno nel segmento degli alloggi «a prezzi mo-
derati» si prevede una contrazione di rilievo. Anzi, la contrazione e risultata molto piu marcata nei segmenti
superiori.

Zurigo

Anche nel 2013 quest’area rientrava fra i mercati sbilanciati, sebbene la contrazione si sia leggermente at-
tenuata. L'aumento degli stranieri € risultato inferiore rispetto al resto della Svizzera, mentre I'attivita edilizia
e rimasta al di sopra della media, contribuendo a stemperare la situazione. Il problema principale rimane
il mercato degli affitti. Nella regione urbana gli alloggi sono estremamente scarsi e la contrazione riguarda
I'intera regione. Tuttavia, per la prima volta, i prezzi degli affitti sono aumentati nei limiti della media svizzera,
mentre nel segmento superiore ci sono segnali di distensione per quanto riguarda gli immobili in posizione
centrale.

Dal momento che nella regione metropolitana di Zurigo la scelta & estremamente ridotta anche per i poten-
ziali acquirenti, molti hanno ripiegato sull’area suburbana e periferica provocando una contrazione e una
maggiorazione dei prezzi anche in queste zone, seppure molto contenuta (1,1%). Sul mercato delle abitazi-
oni di proprieta si delinea una svolta, mentre per quanto riguarda il segmento superiore nell’agglomerato di
Zurigo si puo parlare di una situazione equilibrata.

Il ciclo immobiliare & prossimo al punto di svolta: i prezzi elevati incentivano I'attivita edilizia, nel segmento
superiore si registrano le prime abitazioni vuote e a lungo andare anche negli altri segmenti compariranno
segnali di distensione. La spirale dei prezzi, infatti, si € arrestata e nelle zone piu periferiche iniziano ad es-
serci appartamenti vuoti. Questo processo segue tuttavia un ritmo pit veloce nella sezione «proprieta» che
non in quella «affitto».

Svizzera orientale

Nel 2013 quest’area rientrava fra i mercati in equilibrio. L'aumento degli stranieri € stato inferiore rispetto
al resto del Paese, mentre quello degli svizzeri & stato addirittura il pit basso a livello nazionale (insieme
alla Svizzera nord-occidentale e all’Altopiano). Si nota in particolare la concentrazione di famiglie straniere
in prossimita dei confini con Germania, Liechtenstein e Italia. | nuclei familiari svizzeri preferiscono invece
awvicinarsi all’area metropolitana di Zurigo.
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Grazie a un aumento del numero degli immobili in costruzione piu marcato rispetto alle altre regioni la contra-
zione dovrebbe attenuarsi. Tuttavia, entrambe le sezioni del mercato (affitto e proprieta) hanno fatto registrare
aumenti dei prezzi superiori alla media, rispettivamente del 2,1% e 3,4%. Il motivo risiede nel fatto che in
questa regione il ciclo immobiliare ¢ rallentato (e pit debole) rispetto al resto della Svizzera e alcune situazioni
di scarsita sono emerse ad esempio solo negli ultimi due anni.

Da notare nel 2013 la distensione nel segmento superiore del mercato della proprieta nelle zone periurba-
ne, in cui i potenziali acquirenti sembrano avere maggiore scelta rispetto all’anno precedente. Gli aumenti
di prezzo degli immobili in vendita sono stati pit modesti rispetto al 2012. Anche nella Svizzera orientale i
comincia a intravvedere la svolta che si sta delineando a Zurigo e Ginevra.
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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 pubblicazione degli
annunci e il valore d’equilibrio regionale (= periodo
in cui non si verifica alcun aumento di prezzo). Un
valore > 1 ¢ indice di distensione, un valore < -1 di
contrazione).

Un valore di -5 (il rosso piu scuro) indica le regioni
la cui percentuale rientra nel 10% delle situazioni di
maggiore scarsita del mercato nel periodo 2005 -
2011. Analogamente, un valore pari a 5 (il verde piu
scuro) indica il 10% delle regioni in cui la situazione
e piu distesa.

Divario strutturale

Un valore pari a O riflette una contrazione equilibrata
distribuita su tutti e tre i segmenti. Per quanto riguar-
da i settori di mercato suddivisi in base ai segmenti di
prezzo (superiore, medio e inferiore), un incremento
di tale valore indica una disomogeneita della doman-
da (in cui p. es. un segmento di mercato e fortemen-
te contratto e un altro piuttosto disteso). Il valore &
calcolato come deviazione standard dell’indicatore
quantitativo 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 a livello di
domanda, rapporto affitto/proprieta e/o redditi
delle famiglie svizzere e straniere ci si basa sulla
percentuale di persone all’interno di queste famiglie.
II' motivo di questa scelta risiede nel fatto che i
valori della Rilevazione sulle forze di lavoro (RIFOS)
possono essere calcolati con maggiore affidabilita
rispetto ai dati relativi ai nuclei familiari.

Svizzera / 2013

Osservazioni metodologiche

La valutazione della situazione sui singoli mercati
awiene in base ai dati relativi alla durata degli
annunci e all'andamento dei prezzi forniti dal sistema
informativo Adscan. A questo scopo il mercato degli
affitti e quello della proprieta immobiliare 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 segmento si sposta verso l'alto.

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

Gli indicatori relativi al mercato degli affitti, a quello
della proprieta e alla suddivisione regionale sono
ponderati con il numero stimato dei nuclei familiari
e successivamente aggregati all'interno di indicatori
complessivi.

’andamento del numero delle famiglie viene
monitorato  facendo riferimento alla  statistica
demografica Statpop. Per stimare questo valore
nel periodo in esame si considerano le dimensioni
medie dei nuclei familiari svizzeri e stranieri rispetto
al tasso della popolazione.

Per monitorare I'evoluzione dei dati relativi ai redditi
e allo status di proprietario si fa direttamente
riferimento alle rilevazioni RIFOS.
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L'evoluzione del parco alloggi viene seguita mediante
il Registro federale degli edifici e delle abitazioni
(REA), mentre per lattivita edilizia nel periodo in
rassegna e per la distinzione tra le offerte in affitto e
in proprieta si fa riferimento al «Baublatt» pubblicato
da DocuMedia (fornitore svizzero d’informazioni per
il settore edilizio).

La superficie degli alloggi non e analizzata
separatamente dal sistema di controllo. Tuttavia,
per calcolare I'indice si tiene conto della struttura
della superficie: un monolocale costoso, ad
esempio, rientra nel segmento superiore, mentre un
appartamento a buon mercato di 5 locali in quello
inferiore.

La modalita di calcolo degli indicatori implica di anno
in anno lievi revisioni dei valori in tutti i settori, che
non influiscono pero sulla loro interpretazione.

Revisione Rapporto 2013

In questa edizione sono stati apportati tre
cambiamenti sostanziali alle basi di calcolo:

e |a stima del numero di nuclei familiari avviene in
base ai dati della statistica demografica Statpop,
mentre finora sono stati utilizzati anche i dati
RIFOS;

e d'ora in poi per valutare i cambiamenti nel
corso del’anno si fara a meno anche delle
stime esplicite sul numero di nuclei familiari
in affitto/proprieta o sulle classi di reddito. In
piccoli controlli a campione queste stime Si sono
dimostrate molto volatili e spesso non hanno
comportato cambiamenti significanti;

e per ottenere campioni pit ampi la suddivisione
in agglomerati principali, altri agglomerati e zone
rurali € stata sostituita da tre gruppi basati sulla

Svizzera / 2013

tipizzazione delle 106 regioni MS dell’UST:
- aree metropolitane: centri urbani e dintorni;
- agglomerati grandi e medi;
- piccoli agglomerati e zone rurali.
Non tutte le sette grandi regioni svizzere presentano
questi tre tipi di territorio. Le aree metropolitane
esistono ad esempio solo nella regione del Lemano,
nell’Altopiano, nella Svizzera nord-occidentale e a
Zurigo.
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